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Satzungen
des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften
»Kandergrund*

Aufgrund des 8 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und der 88 1 ff. der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO), des 8 74 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO BW)
und des 8 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GO BW) hat der Gemein-
derat der Gemeinde Binzen die Aufstellung des Bebauungsplans und die zugehorigen
Ortlichen Bauvorschriften mit der Bezeichnung

"Kandergrund"

Am xx.xx.2020 jeweils als Satzung beschlossen:

§1
Rechtsgrundlagen
1. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. I S.
1728).

2. Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786).

3. Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

4. Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung
vom 05. Marz 2010 (GBI. S. 358; ber. S. 416), zuletzt geandert durch Gesetz vom 18.
Juli 2019 (GBI. S. 313).

5. Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 17. Juni 2020 (GBI. S. 403)

§2
Raumlicher Geltungsbereich der Satzungen

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches ergibt sich aus der Festsetzung im zeich-
nerischen Teil.
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§3
Bestandteile der Satzungen

Der Bebauungsplan besteht aus:
1. dem zeichnerischen Teil M 1 :500 vom 15.07.2020,
2. den Textlichen Festsetzungen vom 15.07.2020

Die Ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:
— den Vorschriften im zeichnerischen Teil M 1 : 500,
— den Ortlichen Bauvorschriften vom 15.07.2020 in Textform.

Beigeflugt sind:

1. eine Begrindung vom 15.07.2020, die sich sowohl auf den Bebauungsplan als auch
auf die Ortlichen Bauvorschriften bezieht,

2. eine Schalltechnische Untersuchung des Buro fur Schallschutz Dr. Wilfried Jans vom
31.01.2019,

3. ein Baugrundgutachten der Ingenieurgruppe Geotechnik vom 02.06.2020 sowie

4. ein Lageplan vom 15.07.2020.

8§84
Uberlagerung bestehender Bebauungspléane

Der Geltungsbereich der Satzung ,,Kandergrund* Uberlagert Teilflachen des Bebau-
ungsplans ,,Kanderweg* vom 20.02.2001. Mit Inkrafttreten der Satzung ,,Kandergrund*
wird der Uberlagerte Teil der oben genannten Satzung auller Kraft gesetzt.

§5
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig i.S.v. § 75 LBO handelt, wer den Ortlichen Bauvorschriften vorsatzlich
oder fahrlassig zuwider handelt.

86
Inkrafttreten

Diese Satzungen treten mit der ortsuiblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in
Kraft.

Binzen,den __. _.2020

Andreas Schneucker
BUrgermeister
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Gemeinde Binzen

Landkreis Lorrach

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
»Kandergrund*

als Verfahren der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB

Tell Il: Textliche Festsetzungen

I PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung §9 (1) Nr. 1 BauGB, § 1(5,6) BauNVO

Allgemeines Wohngebiet WA (8 4 BauNVO)
Zulassig sind:
¢ Wohngebaude,
e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sowie
o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-

schaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe.

Ausnahmsweise zulassig sind (8 1 (5) BauNVO):
¢ Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

Nicht zulassig sind (8 1 (6) Nr. 1 BauNVO):
¢ Anlagen fur Verwaltungen,
e Gartenbaubetriebe sowie

e Tankstellen.
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2. Hohenlage baulicher Anlagen § 9 (3) BauGB
Die Hohenlage der Gebaude wird am Haupteingang der Gebaude als Ober-
kante RohfuBboden EG in Meter Uber NN festgesetzt. Abweichungen von +20/-10
cm sind zulassig, wenn die FullbodenhShe dadurch nicht unterhalb der nachstlie-

genden 6ffentlichen Verkehrsflache liegt (vom Eingang gemessen).

3. Mal der baulichen Nutzung §9 (1) Nr. 1 BauGBi.V.m § 16 (2) BauNVO
Das MalR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die maximal zulassige
Grundflachenzahl (GRZ) gemaR Planeintrag, die durch Baugrenzen definierten
Uberbaubaren Grundstucksflachen, die zwingende Anzahl Vollgeschosse sowie

durch die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen (HbA).

3.1. Grundflachenzahl (GRZ)
Die maximal zulassige GRZ ist per Eintrag im Lageplan festgesetzt. Diese kann
durch zZufahrten, Zuwege, Nebenanlagen, Tiefgaragen und versiegelte Fla-
chen bis zu einer GRZ von 0,8 (Kappungsgrenze gem. § 19 (4) BauNVO) uber-

schritten werden.

3.2. Baugrenzen
Untergeordnete Bauteile dirfen die Baugrenzen in Richtung der 6ffentlichen
Verkehrsflachen um 0,5 m tiberschreiten. Auf den stralenabgewandten Sei-

ten sind Uberschreitungen bis zu 1,5 Metern zulassig.

3.3. Vollgeschosse (zwingend)

Die Anzahl Vollgeschosse ist im Planteil festgesetzt.

3.4. Hohe baulicher Anlagen (HbA)
Die Hohe baulicher Anlagen ist in Bezug auf die festgesetzten Hohen der
OK Rohfulzboden bis zur Oberkante Dachhaut (Pflanzschittung, nicht Attika)
festgesetzt und wird im Planteil als HochstmafR festgesetzt. Eine Uberschrei-
tung um maximal 1,0 Meter durch untergeordnete technische Aufbauten ist
zulassig, sofern diese einen Meter Abstand von der Gebaudekante halten.
Gelander und Absturzsicherungen bleiben bei der Ermittlung der HbA auflen

vor, sofern sie transparent gestaltet sind.
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4. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache §9 (1) Nr. 2 BauGB
4.1. Bauweise (8§ 22 (2) BauNVO)
In den Gebieten WA 1.1, 2.1 und 3.1 sind nur Einzelh&user zulassig.

In den Ubrigen Gebieten gilt die offene Bauweise.

4.2. Uberbaubare Grundstiicksflache (8§23 (3) BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen ergeben sich aus den im Planteil fest-

gesetzten Baugrenzen.

5. Von der LBO abweichende Tiefe der Abstandsflachen §9 (1) Nr. 2a BauGB
Sollte der erforderliche Grenzabstand gemal der Formel 0,4 x H6he einen Wert

von mehr 3,00 Metern ergeben, wird dieser bei 3,00 Metern gekappt.

6. Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Tiefgaragen §9 (1) Nr. 4 BauGB
Nebenanlagen i.S. 8§14 BauNVO und nach 8§ 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO sind, sofern

es sich um Gebaude handelt, wie folgt zulassig:

6.1. Carports, Stellplatze und Tiefgaragen sind nur innerhalb der hierfir festgesetz-

ten Flachen sowie innerhalb der Baufenster zulassig. Garagen sind unzul&ssig.

In den Gebieten WA 1.6, 2.6 und 3.4 gilt auRerdem: sofern das Baufeld mit ei-
ner Hausgruppe bebaut wird, ist zwischen Geb&ude und Stralle nur ein Stell-
platz pro Gebaude zulassig; der zweite Stellplatz ist neben der Hausgruppe in

der festgesetzten Stellplatzflache anzuordnen.

6.2. Terrassen sind auferhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu einer

Tiefe von 3,0 Metern und einer Flache von maximal 15 m2 zul&ssig.

6.3. Terrassenuberdachungen sind mit Ausnahme von Markisen im gesamten

Plangebiet unzulassig.

6.4. Uberdachte Fahrrad-Abstellanlagen sind je Baufenster bis zu einer GroRe von
12 m2 auf den nicht-Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, sofern sie

sich im direkten Umfeld der Gebaude-Eingange befinden.

6.5. Ausschliefllich in den Gebieten WA 1.6, 2.6 und 3.4 sind sonstige Nebenanla-
gen (z.B. Sichtschutzw&ande) mit Ausnahme von Stellplatzen i.S. 814 BauNVO
und nach 8§ 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO auch auf den nicht-tiberbaubaren

Grundsttcksflachen zulassig.
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6.6.

Warmepumpen, Luftungsanlagen und Klimagerate sind mit baulichen Anla-

gen zu gruppieren (z.B. Hauptgeb&ude, Schuppen).

7. Von Bebauung und Nebenanlagen freizuhaltende Sichtflachen

§9 (1) Nr. 10 BauGB

Die Bereiche der Einmindungen in die Stralle ,,Am Sportplatz* sind die im Planteil

festgesetzten Sichtflachen von baulichen Anlagen, Nebenanlagen, Einfriedun-

gen und Bepflanzungen mit mehr als 0,8 m Hohe Uber Stralenniveau freizuhal-

ten.
8. Verkehrsflachen, Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt §9 (1) Nr. 11 BauGB
8.1. Im Lageplan werden 6ffentliche und private Verkehrsflachen festgesetzt.

8.2.

In den im Planteil gekennzeichneten Bereichen sind Grundstiickszu- und -aus-
fahrten von bzw. in den Kanderweg, Birkenweg sowie Am Sportplatz nicht zu-

lassig.

9. Behandlung von Niederschlagswasser §9 (1) Nr. 14 und 16 c BauGB

9.1.

9.2.

9.3.

Im offentlichen Raum sind zur Versickerung und Ableitung von Niederschlags-
wasser auf den Flachen besonderer Zweckbestimmung wegbegleitende Mul-
den-Rigolen-Systeme festgesetzt.

Diese Flachen durfen auf H6he der jeweiligen Hauseingange auf einer Breite

von 2,50 Metern unterbrochen bzw. Uberbaut werden.

Fur die privaten Flachen wird festgesetzt: Stellplatze sind zu begriinen und
Wege mit wasserdurchlassigen Belagen zu gestalten. Zusatzliches Oberfla-
chenwasser ist in die angrenzenden privaten Freiflachen zu leiten oder an die

Regenwasser-Entwéasserung der Gebaude anzuschliel3en.

Fur private Stellplatze gilt: Eine Versickerung muss tiber 30 cm des belebten
und begriinten Oberbodens oder Uber geeignete Filtereinrichtung (z.B. Spezi-

alsubstrat) erfolgen.

Die Gebaude sind mit einem zumindest extensiv begriinten Flachdach vorzu-
sehen, was einen Teil des Niederschlagswassers zwischenpuffert bzw. verduns-
ten lasst. Das Wasser ist dann einer Regenwasser-Zisterne zuzufiihren, deren

Nutzung fur Grauwasser empfohlen wird. Dartber hinaus ist ein Anschluss der
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Retentionszisternen an das offentliche Rigolensystem der Wege bzw. den Re-

genwasserkanal vorzusehen.

9.4. Nutzung von Regenwasser als Brauchwasser
Sofern das in den Zisternen gesammelte Niederschlagswasser auch als
Brauchwasser in Gebauden verwendet wird (Grauwassernutzung), ist dies
vorab mit der Gemeinde (u.a. auch hinsichtlich der Gebuhrenregelung) ab-
zustimmen. Insbesondere ist im Hinblick auf den Schutz des Trinkwassers sowie
den daraus resultierenden hygienischen Anforderungen auf eine fachge-

rechte Installation besonderer Wert zu legen

10.Versorgungsflachen §9 (1) Nr. 12 BauGB
Stromverteilerkasten sind an den festgesetzten Standorten vorgesehen. Dort sind
diese in einer Flucht mit den ebenfalls festgesetzten Hecken zu setzen (vgl. Plan-

teil). Dafur notwenige Leitungen durch private Grundstiick sind zu dulden.

11. Offentliche Grinflachen § 9 (1) Nr. 15 BauGB

Offentliche Griinflachen mit Zweckbestimmungen ,,Spielplatz* sowie ,,Park*.

12.Flachen fur Leitungsrechte §9 (1) Nr. 21 BauGB
Die Hofe und die Wege werden mit einem Gehrecht zu Gunsten der Offentlich-

keit versehen und sind dauerhaft zuganglich zu halten.

Im Norden des Plangebiets wird ein Leitungsrecht zu Gunsten von Versorgungs-
tragern und dem Hof 1 festgesetzt, um hier Raum fir Ver- und Entsorgungsleitun-
gen zu haben. Fir die Anbindung der Baufelder 16, 26 und 34 an die 6ffentlichen

Netze wird ein gegenseitiges Leitungsrecht fur das jeweilige Baufeld festgesetzt.

Sudlich des Kanderwegs verlaufen unter der Oberflache gem. Eintrag im Lage-
plan unterirdische Versorgungsleitungen (Wasser, Telekom, Gas). An dieser Stelle

ist ein Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungstrager erforderlich.
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13.Gebiete, in denen bei der Errichtung von sonstigen baulichen Anlagen be-
stimmte bauliche und sonstige technische MalRnahmen fir die Erzeugung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren

Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden mussen

89 (1) Nr. 23b BauGB
Vor Errichtung von Warmepumpen, Luftungs- oder Klimageraten ist nachzuwei-
sen, dass die Immissionsrichtwerte gemal TA Larm um 6 dB(A) unterschritten wer-
den und somit der Immissionsbeitrag nicht relevant zur Gesamtbelastung bei-
tragt, oder es ist nachzuweisen, dass die erforderlichen Abstande gemal Ta-
belle 1 des ,,Leitfadens fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei statio-
naren Geraten* (von der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz)

eingehalten werden.

14.Flachen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Wirksamkeit
tlw. unter Bedingungen) §9 (1) Nr. 24i.Vv.m. 8 9 (2) Nr. 2 BauGB
Zum Schutz des Wohngebietes vor Schallimmissionen sind mehrere Mallnahmen
erforderlich Diese sind in MaRhahmen grundsatzlicher Art und solche zu untertei-
len, die erst mit Bezug der Gebaude von ,,Hof 3 wirksam sein mussen (Festset-
zung unter Bedingungen). Alle Festsetzungen miissen entsprechend des Gutach-
tens wirksam sein. Die technische Umsetzung kann von der vorgeschlagenen Art

und Weise abweichen.

14.1. Grundsatzliche Festsetzungen:

a) Geman Festsetzung im Lageplan sind an den Fassaden keine offenba-
ren Fenster zulassig, wenn sich dahinter Aufenthaltsraume befinden.

b) Die Einkaufswagen-Sammelstelle auf der Nordostseite des Marktes ist
mit fugenlos aneinander und an die Hofoberflache angeschlossenen

Platten einzuhausen.

14.2. Festsetzungen, die erst mit Bezug der Gebaude des ,,Hofs 3 wirksam sein

mussen:

a) Dieser Schallschirm muss gem. Eintragung im Lageplan mindestens
eine Gesamtlange von | = 45 m und eine konstante H6he der Schirm-
oberkante von h = 4,2 m Uber Erdgeschoss-FuBbodenhdhe des Hieber-

Marktes aufweisen.
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Um die nachfolgend prognostizierte Minderungswirkung zu erzielen,
muss der 0. g. Schallschirm fugenlos ausgebildet werden und fugenlos
an die Hofoberflache anschlieBen. Die Luftschalldammung des Schall-

schirms muss einen Wert von Rw = 20 dB aufweisen.

Um relevante Schallreflexionen zu vermeiden, muss mindestens der
gesamte mittlere Wandabschnitt zwischen den Achsen "H" und "K"
marktseitig eine Oberflache mit einem mittleren Schallabsorptions-
grad von a 20,75 im Frequenzbereich 250 Hz < fOkt < 2000 Hz aufwei-
sen. Alle tibrigen Wandoberflachen werden rechnerisch als voll reflek-

tierend (a = 0) berUcksichtigt.

b) Die vorhandene AuBenwand des Marktgebaudes ist gem. Festsetzung
im Lageplan (Flache mit|x h =18 x 4 m) mit einer Oberflache mit ei-

nem mittleren Absorptionsgrad von a 20,75 zu versehen.

c) Die Einkaufswagen-Sammelstelle auf der Sudwestseite des Marktes ist
mit fugenlos aneinander und an die Hofoberflache angeschlossenen

Platten einzuhausen.

15.Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft § 9 (1) Nr. 20 und 25 BauGB

15.1.  Zur Sicherstellung einer Mindest-Durchgrinung sind je angefangenen
300 m? Grundstuckflache je ein Bau gem. Pflanzenliste 1 Typ d) oder e)
anzupflanzen. Festgesetzte BAume mit Standort kdnnen hierbei mitge-
rechnet werden. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang

durch heimische, standortgerechte Arten gleichwertig zu ersetzen.

15.2. Pflanzfestsetzungen: Im Plangebiet sind heimische Straucher gem. Festset-
zung (Sorten siehe Pflanzenliste 2) anzupflanzen. Die Hecken sind entlang
der StraBeneinmindungen und in den H6fen max. 0,80 Meter hoch zu
halten. In den Ubrigen Bereichen dirfen diese maximal 1,20 Meter hoch

zu halten.

15.3. Soweit im Planteil Baumstandorte festgesetzt wurden, kdnnen diese um bis

zu zwei Meter verschoben werden.
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15.4.

15.5.

15.6.

15.7.

15.8.

15.9.

15.10.

15.11.

Bei Baum- oder Buschpflanzungen im StraBenraum sind ggfs. darunter ver-

laufende Leitungen gegen Einwuchs zu sichern.

GemaR Festsetzungen im Lageplan sind die Grundstiicke teilweise mit He-
cken abzugrenzen. Diese durfen je Hauszugang auf einer Lange von 2,50

Metern unterbrochen werden.

Stellplatze sind zu Nachbargrundstiicken hin mit einer Schnitthecke gem.

Pflanzenliste 2 in einer HOhe von max. 1,20 Metern abzupflanzen.

Anpflanzungen von Baumen sind als 3x verpflanzte Baume mit Stammum-
fang mind. 18 — 20 cm; zur Sicherstellung ausreichender Wachstumsbedin-
gungen auf befestigten Flachen ist auf ein ausreichendes Volumen des

durchwurzelbaren Bereichs zu achten (mind. 12m3 bei mind. 1,5m Tiefe).

Alle Dachflachen sind zumindest extensiv zu begrtinen. Die Dicke der

Pflanzschicht muss mindestens 12 cm betragen.

Die Bodenlberdeckung der Tiefgaragen muss mindestens 60 cm betra-

gen.

Keller sind mittels geeigneter MalRnahmen (weille Wanne, Anbringen von
Dichtungen) gegen sich im verflllten Arbeitsraum sammelndes und auf-
stauendes Regenwasser und ggf. Schichtwasser zu schiitzen. Die Verle-
gung von Dranagen um das Bauwerk und deren Anschluss an die 6ffentli-
che Kanalisation ist nicht zulassig. Ausnahmen hiervon bedurfen der Zu-
stimmung des Betreibers der 6ffentlichen Kanalisation und des Landrats-

amtes Lorrach, Fachbereich Umwelt.

Das Niederschlagswasser privater Hofflachen oder Stellplatze ist Uber eine
mindestens 30 cm dicke begriinte Oberbodenzone als naturlicher Filter o-
der Uber ein hierfir vom DiBt zugelassenes Filtersubstrat vor der Einleitung
in die Rigolen vorzureinigen. Eine Versickerung auch von durchlassigen Be-
lagen abflieRendem Uberschissigem Regenwasser direkt Giber Rigolen ist

nicht zulassig.
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ANLAGEN

Pflanzenliste 1:

- Hinweis: Die Pflanzenliste 1 ist noch in Uberarbeitung

Fassung: ern. OL

a) Laubbaume mit Dachcharakter
e Acer campestre
o Ostrya carpinifolia
o Tilia cordata ,,Greenspire*
b) Laubbaumarten 2. Wuchsordnung
e Acer campestre
¢ Gleditsia triacanthos ,Skyline*
e Tilia cordata ,Greenspire
c) Laubbaumarten mit Bluhaspekt 2. Wuchsordnung
e Amelanchier arborea ,,Robin Hill*
e Fraxinus ornus
e Prunus avium ,,Plena*
e Pyrus calleryana ,,Chanticleer*
d) Obstbaum 2.-3. Wuchsordnung
¢ Malus domestica
e Prunus domestica
e Pyrus communis
e) (Zier-) Obstgeholz mehrstammig
¢ Amelanchier lamarckii
e Malus ,Evereste*
e Prunus x yedoensis
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Pflanzenliste 2:

f) Sommergriine Schnitthecken

Acer campestre
Carpinus betulus
Fagus sylvatica

Ligustrum vulgare

g) Graserhecken 80 cm Hohe

Calamagrostis brachytricha

Pennisetum alopecuroides ,,Cassian*

Pennisetum alopecuroides ,,Hameln*

Fassung: ern. OL

Graserhecken bleiben mit ihrem Fruchtstand bis ins Frihjahr stehen und bil-

den so einen Ausgleich zum im Herbst und Winter abnehmenden Belau-

bungsgrad der Hecken. Erst im Frihjahr, wenn die Laubhecken neu austrei-

ben, werden die Graserpflanzungen abgemaht.
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1] HINWEISE

1. Archaologische Denkmalpflege

Falls bei Erdarbeiten Bodenfunde zutage treten, ist das Landesamt fur Denkmal-
pflege im Regierungsprasidium Stuttgart, Dienstsitz Freiburg, per Post, per Fax;
0761/208-3599 oder per E-Mail; abteilung8@rps.bwl.de, unverziuglich zu benach-
richtigen. GemaR § 20 Des Denkmalschutzgesetzes sind auch im weiteren Baufort-
schritt auftretende Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande,
Graber, auffallige Bodenverfarbungen u.a.) umgehend zu melden und bis zur
sachgerechten Dokumentation im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der

Bauarbeiten ist ggfs. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzuraumen.

2. Kampfmittel
Nach Durchfuhrung einer Luftbildauswertung im Auftrag der Gemeinde teilte das
Regierungsprasidium Stuttgart mit Schreiben vom 10.01.2020 mit:
Die Luftbildauswertung hat keine Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von Bom-
benblindgangern innerhalb des Untersuchungsgebietes ergeben. Nach unserem

Kenntnisstand sind insoweit keine weiteren MalRnahmen erforderlich.
3. Hochwasser

Das Plangebiet ist von einem hundertjahrigen Hochwasser (HQ1o0) nicht betroffen.
Im Falle eines extremen Hochwassers kann das Areal 0,1m von einer Uberflutung
betroffen sein. Daher sollten Kellerabgange und Tiefgaragenzufahrten entspre-

chend angepasst hergestellt oder im Falle eines Hochwassers absicherbar sein.

4. Umgang mit Radon
Das Im Landkreis Lorrach besteht in vielen geografischen Bereichen eine erhdhte
Belastung durch das aus dem Erdreich austretende radioaktive Edelgas Radon.
Wenn Gebaude gegen den Untergrund nicht entsprechend abgedichtet sind,
kann Radon sich in der Innenraumluft anreichern und gesundheitlich bedenkliche
Konzentrationen erreichen. Nach dem Zigarettenrauch wird Radon in Deutsch-
land als die zweithaufigste Ursache fur Lungenkrebs betrachtet. Die Radonkon-
zentrationen in der Bodenluft kdnnen kleinrfAumigen Schwankungen unterliegen.
Wir empfehlen daher die mogliche Belastung des Baugebiets bereits vor der Be-
bauung zu ermitteln. Mindestens sind jedoch die kinftigen Bauherren tber die

mogliche Belastung zu informieren, damit ggf. bereits in der Planungsphase auf
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bauliche Malinahmen zur Minimierung des Eintritts radonhaltiger Luft in die Innen-
raume geachtet werden kann.

Pravention ist biliger und meist erfolgreicher als eine nachtragliche Sanierung. Un-
ter Umstanden kdnnen Bodenluftmessungen des Baugrundes sinnvoll sein. In der
Regel sind aber einfache RadonschutzmafRnahmen preisgiinstiger als Standorter-
kundungen.

Durch die Bertcksichtigung der Radonproblematik bereits beim Bau kann von
vornherein vermieden werden, dass Radon spater zu einem Problem wird.
Empfehlungen des Bundesinstituts fur Strahlenschutz tiber MalRhahmen zur Verrin-
gerung von Radon in der Raumluft "So hat Radon keine Chance", BfS-PM 05/05
vom 08.03.05).

5. Flachen fur Gemeinschaftsanlagen; Spielplatze
Im Plangebiet ist eine Offentliche Grunflache mit Zweckbestimmung ,,Spielplatz
festgesetzt. Diese Ubernimmt jedoch nicht die Funktionen der notwendigen Spiel-

platze i.S. der LBO. Diese sind je Hof 1x herzustellen.

STADTBAU LORRACH Gemeinde Binzen, den
[ - m_
i.A. Stephan Farber, Andreas Schneucker,
Stadtplaner BUrgermeister
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Gemeinde Binzen

Landkreis Lorrach
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
.Kandergrund*

als beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB

Ortliche Bauvorschriften

1. Dacher und Dachaufbauten § 74 (1) Nr. 1 LBO
Zulassig sind fur Hauptbaukdrper und Nebenanlagen ausschlielllich Flachdacher
(Dachneigung 0 — 3°). Technische Dachaufbauten bis 0,75m sind zul&ssig, wenn
Sie von der Dachkante mind. einen Meter zuriickbleiben.

Die Dacher sind zumindest extensiv mit einer Substratschicht von mind. 12 cm zu
begriinen. Die Begriinung fur Nebenanalgen kann lediglich in den Gebieten WA
1.6, 2.6 und 3.4 entfallen.

2. Anlagen zur Gewinnung von erneuerbaren Energien § 74 (1) Nr. 1 LBO
2.1. Solare Energiegewinnung
Bei Flachdachern ist eine Aufstanderung bis zu einer Hohe von 0,75 Metern
Uber der Dachflache zulassig.
Als Dachflache gilt die oberste befestigte Ebene des Daches, also die Pflanz-
schittung oder entsprechend. Die HOhe ist senkrecht zur Dachneigung zu

messen.

2.2. Windenergie
Anlagen zur Nutzung von Windenergie (sog. Kleinwindanlagen) sind im ge-

samten Plangebiet unzulassig.

3. Werbeanlagen § 74 (1) Nr. 2LBO
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung sowie innerhalb der tiberbau-

baren Grundsticksflachen zulassig. Werbeanlagen oberhalb der Bristungslinie
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des ersten Obergeschosses oder als Dachaufbauten sind unzulassig.

Die GroRe von Werbeanlagen darf maximal 3% der jeweiligen Fassadenflache
betragen, die H6he von Einzelbuchstaben und Schriftbandern darf maximal 0,4
Meter betragen. Werbeanlagen sind in Einzelbuchstaben, als Buchstaben-Schrift-

band, oder als Betreiber-Logo auszufuhren.

Zur Fassade senkrecht angeordnete Werbeanlagen (Stechschilder) durfen maxi-

mal 0,5 Meter auskragen.

Werbeanlagen sind nur unbeleuchtet oder indirekt beleuchtet zulassig; Lichtwer-

bung am Himmel ist unzul&ssig.

4. Grundstucksgestaltung §9 (1) LBOi.V.m. § 74 (1) Nr. 3LBO
4.1. Zu den offentlichen Verkehrsflachen ist ein bodengleicher Ubergang herzu-
stellen. Abgrabungen am Gebaude sind mit Ausnahme von Lichtschachten

und Kellerabgangen unzulassig.

4.2. Tiefgaragen sind mit einer Bodentberdeckung von mindestens 60 cm vorzu-

sehen.

4.3. Die unbebauten Grundstucksflachen sind mit heimischen Pflanzen gartne-
risch anzulegen und zu unterhalten. Flachige lose Material- und Steinschittun-

gen (insbesondere sog. ,,Schottergarten*) sind unzulassig.

5. Einfriedungen § 74 (1) Nr. 3LBO
Einfriedungen als Abgrenzung zum 6ffentlichen Strallenraum durfen nicht hdher
als 1,20 Meter sein, in festgesetzten Bereichen an Kreuzungen sowie auf den hof-

seitigen Bereichen nicht hoher als 0,8 Meter.

Einfriedungen als Abgrenzung zwischen Privatgrundstiicken dirfen nicht hoher als
1,20 Meter sein.

Einfriedungen sind transparent, luft- und lichtdurchlassig zu gestalten. Zaune sind
mit einer Hecke zu hinterpflanzen. Einfriedungen als Mauern oder aus Kunststoff

sind mit Ausnahme von Kunststoff ummanteltem Drahtgeflecht nicht zulassig.

In den Gebieten WA 1.6, 2.6 und 3.4 sind Sichtschutzwande bis zu einer Tiefe von

3,0 Metern und einer Hohe von 1,70 Metern ausnahmsweise zulassig.
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6. Stellplatze § 74 (2) Nr. 2 LBO
6.1. Anzahl notwendiger Stellplatze

Wohnungen bis 45 m2 Wohnflache 1,00 Stellplatze je WE
Wohnungen tber 45 mz2 bis 95 m2 Wohnflache 1,25 Stellplatze je WE
Wohnungen tiber 95 m2 Wohnflache 1,50 Stellplatze je WE
Hausgruppen in den Gebieten WA 1.6, 2.6, 3.4 2,00 Stellplatze je WE
Wohnungen, die mit Mitteln der Wohnraum- 1,00 Stellplatze je WE
forderung gefordert werden oder werden kdnnten

Ungerade Werte (z.B. 2,25) sind grundsatzlich aufzurunden.

6.2. Notwendige Stellplatze fur Gewerbebetriebe

Die Ablésung notwendiger Stellplatze wird empfohlen.

STADTBAU LORRACH Gemeinde Binzen, den
[ v m_
i.A. Stephan Farber, Andreas Schneucker,
Stadtplaner Blrgermeister
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ALLGEMEINES, VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

1.1. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich misst rund 2,08 ha und umfasst den ehemaligen Sportplatz
mitsamt Parkplatz und Sportlerheim sowie Teile der Anlieferung des angrenzen-
den Hieber-Marktes, also die Flurstiicke Nr. 7707, 7707/1 sowie Teile der Flst. 8962,
8963 und 8964. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil

des Bebauungsplans.

1.2. Raumliche und strukturelle Situation

Das Plangebiet, der bisherige Sportplatz, liegt im Westen der Gemeinde und ist
bereits von zwei Seiten von Wohnbebauung umgeben. Sudlich grenzt ein Super-
markt sowie dahinter die Kander an, im Westen die freie Landschaft sowie in ei-
niger Entfernung der neue Sportplatz.

Der bisherige Sportplatz der Gemeinde Binzen ist im Lauf der Jahre durch heran-
rickende Wohnbebauung in die Ortslage ,,eingewachsen®. Sport- und Trainings-
betrieb fuhren zunehmend zu Konflikten mit der Nachbarschaft. Deshalb be-
schloss die Gemeinde Binzen, im Aullenbereich eine neue Sportanlage zu errich-
ten und das bisherige Sportfeld fur die Nachverdichtung des Innenbereichs zu
nutzen.

Das Plangebiet ist an drei Seiten von Stralen umgeben, davon fihren der Kan-
derweg sowie der Birkenweg weiter in den Ort hinein, die Strale Am Sportplatz
fuhrt in Richtung Studosten Uber die Kander und die Strecke der Kandertalbahn
an die Hauptstralle (L134), uber welche der Ortskern mit Geschaften des tagli-
chen Bedarfs im Osten und die Autobahn im Westen zu erreichen sind. Nach
Nordwesten dient die Strale Am Sportplatz als Verbindungsstralle ins benach-

barte Fischingen.

1.3. Verfahren
Das Verfahren wurde urspringlich als beschleunigtes Verfahren gem. §13b
BauGB gestartet, da die Rahmenbedingungen (in diesem Fall die Flachengro-
Ren) einfach nachzuweisen waren. Im Rahmen der Offenlage und der ange-
dachten Konzeptvergabe wurden die Rahmenbedingungen mit dem Ergebnis
Uberpruft, das ein Verfahren der Innenentwicklung dem Grundgedanken der

verdichteten Nachnutzung besser Rechnung tragt.
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Die Wahl des Verfahrens war aufgrund der Rahmenbedingungen zulassig: Die
bisherige Nutzung als Sportplatz inklusive der zugehorigen baulichen Anlagen
(Sportlerheim, Ballfangzaune, Werbeanlagen) entspricht nicht dem landschaft-
lich gepragten AuBenbereich, sodass das Areal als dem Siedlungskérper zuge-
horig zu werten ist. Das Areal ist an drei Seiten von Bebauung umschlossen, sodass
hier der Grundgedanke der Nachverdichtung des §813a BauGB ablesbar wird.
Die geplante Bebauung mit Mehrfamilienh&usern und einigen gemischt genutz-
ten Bereichen entspricht aullerdem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit

Grund und Boden in besonderer Weise.

Der Bebauungsplan wird als Verfahren der Innenentwicklung gem. §13a BauGB
aufgestellt. Die Rahmenbedingung der zulassigen Grundflache i.S. 8 13a (1) Nr. 1
BauGB ist erflllt, die Flache der Uberbaubaren Grundflachen betragt rd.

5.400 m2.

Im beschleunigten Verfahren wird von einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB
abgesehen. Ebenso wird von einer zusammenfassenden Erklarung nach
8§ 6a (1) und 10a (1) BauGB abgesehen.

Parallel zum Bauleitplanverfahren fuhrt die Gemeinde eine Konzeptvergabe zur
Vergabe der Grundstiicke durch. Hierbei wird ein gutachterlich ermittelter Ver-
kehrswert der Grundstticke als fester Grundsttickspreis definiert. Die Interessenten
kdnnen nun Projekte einreichen, die gemal der definierten Bewertungskriterien

bewertet und vergeben werden (siehe auch Kap. 7: Realisierung).

Bestehende Bauleitplane und vorbereitende Bauleitplanung
Das Plangebiet stellt sich heute als unbeplanter Innenbereich i.S. 834 BauGB dar.
Fur dem stidlich angrenzenden Supermarkt besteht der Bebauungsplan ,,Kander-

weg“, der ein Sondergebiet ,,Einzelhandel“ festsetzt.
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Flachennutzungsplan:
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands
Vorderes Kandertal (Stand: August 2017, siehe Abb. 1), ist das Plangebiet als Fla-

che fur Sportanlagen sowie als Parkplatz dargestellt. Der Flachennutzungsplan ist

aufdem Wege der Berichtigung anzupassen.
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Abb. 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Regionalplan:

Der Regionalplan des Regionalverbands Hochrhein-Bodensee kennzeichnet die
Gemeinde Binzen als Kleinzentrum mit Schwerpunkt Wohnen und Gewerbe. Sie
soll damit ausdruicklich auch das Oberzentrum Lorrach / Weil am Rhein entlasten.
Die Entwicklung der Flache entspricht auch somit den Zielen der Regionalpla-

nung.

Erfordernis der Planung

Wie bereits beschrieben startete die Planung mit dem Beschluss des Gemeinde-
rats zur Verlagerung des Sportplatzes. Zur Findung einer stadtebaulichen Planung
fur das Altareal wurde 2017 ein stddtebaulicher Ideenwettbewerb durchgefihrt,
dessen Resultat die Basis der weiteren Planungen bildet. Die geplanten Raumfol-
gen werden mit Hilfe des Bebauungsplans planungsrechtlich gesichert — unab-

hangig von kunftigen Eigentimern der Grundstticke.
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1.6. Stadtebauliches Konzept und Planungsalternativen
Trotz der Uberwiegenden Pragung Binzens durch Ein- und Zweifamilienh&user in
den letzten Jahren hat sich die Gemeinde dazu entschlossen, im Sinne eines
nachhaltigeren Umgangs von Grund und Boden (i.S. § 1a (2) BauGB) den alten
Sportplatz vorwiegend fur moderat verdichteten Geschoflwohnungsbau zu nut-
zen. In stddtebaulich begriindeten Einzelfallen — etwa an den Gebietsrandern
zum Ubergang zu anderen Strukturbereichen - sollten auch andere Bauformen
(Reihenhauser / Doppelhauser) angeboten werden. Sie sollten im Verhaltnis zur
gesamten Bebauung allerdings nur einen untergeordneten Stellenwert einneh-

men.

Im Rahmen der Mehrfachbeauftragung wurden weiterhin folgende Parameter

abgefragt:

Einbezug der Nebenanlagen in das stddtebauliche Konzept,

¢ Der Anteil der versiegelten Flachen sollte moglichst gering gehalten werden,
¢ Die privaten PKW-Stellplatze sollten bevorzugt in Tiefgaragen untergebracht
werden.

o Die Realisierung in 2 — 3 Bauabschnitten sollte modglich sein.

Sechs Entwurfe wurden eingereicht. Die Jury empfahl dem Auslober, den Entwurf

des Buros Severin Rheinflugel, Dusseldorf, umzusetzen.
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Abb. 2: stadtebaulicher Entwurf von Severin Rheinflugel, Dusseldorf.

Beschreibung des stadtebaulichen Entwurfs:

Mit der Bebauung der ehemaligen Sportplatzflache wird Binzen auf seiner West-
seite baulich vervollstandigt, sodass ein kompakter Siedlungskorper entsteht.
Hierdurch erfolgt eine selbstverstandliche Einbettung des neuen Quartiers in die
Ortsstruktur. Gleichwohl sorgt ein ,,Landschaftsfenster” als kleiner Rlicksprung im

Siedlungsrand fur eine Verzahnung mit dem weiten Landschaftsraum.

Die bauliche Struktur setzt sich aus einem Verbund von drei Wohnhofen zusam-
men, wodurch die Bildung von Nachbarschaften gefordert wird. Die Hofe
schmiegen sich in ihrer Geometrie dem umgebenden Stralenverlauf an und bil-
den an ihrem Schnittpunkt in der Mitte einen kleinen Nachbarschaftsplatz unter
Baumen aus. Die Mehrfamilienhauser jedes Wohnhofes verfiigen uber eine ge-
meinsam genutzte Tiefgarage. Die raumliche Formulierung dieser Quartiersmitte
wird durch Annex-Baukorper akzentuiert. Die Annex-Baukorper sind maximal vier-

geschossig und damit ein Geschoss h6her als die Regelbebauung. Das Prinzip
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einer abweichenden und aus der Hofstruktur ausbrechenden Bebauung ist der
nordostlich angrenzenden Bebauung entlehnt. Dort sind die Annex-Baukdrper al-
ter und etwas niedriger als der bestehende Wohnhof. Durch die leicht abwei-
chende Form und Materialitat der Hofe entsteht ein abwechslungsreiches Quar-
tier mit eindeutigen Adressen, aber zusammenhangender Identitat nach dem

Leitbild ,,urbangrin®“.1

Auszug aus dem Jury-Protokoll zum Entwurf:

,»Die Grundidee des Entwurfs ist die Hofbildung, die sich aus der norddstlich an-
grenzenden Hofbebauung entlehnt. Die 3 H6fe sind flankiert von unterschiedli-
chen Wohntypologien, die vielfaltige Wohnformen zulassen. Die Wohnhofe wir-
ken identitatsstiftend, bilden Adressen aus und sind nachbarschaftsfordernd. Der
zentrale, halboffentliche Platz liegt richtig als Verbindung zwischen dem Kander-

weg und dem Birkenweg.

Die Giebelstandigkeit und die Abstaffelung der Reihenhauser und des Geschoss-
wohnungsbaus an den StralRen fugen sich gut in die umgebende Bebauungs-
struktur ein. Die Akzentuierung der Eck Situationen Kanderweg / StralRe Am Sport-
platz und an Kopfseiten des offentlichen Platzes tragt zusatzlich zur Identitat des
Gebiets bei. Die ansonsten durchgehende Dreigeschossigkeit und die klare Ge-

ometrie der Baukorper wird positiv bewertet.

Die Freiflachen sind klar in 6ffentliche, halboffentliche und private Flachen ge-

zont, was in der Vermarktung Vorteile bietet.

Die Tiefgaragenzufahrten sind von der verkehrlichen Situation her gut gelost, die
Lage direkt an den Garten der Reihenh&auser erscheint nicht gliicklich. Die Lage
der Tiefgaragen ist in den Planen nicht klar erkennbar. Es muss angenommen
werden, dass einzelne Hauser nicht direkt an die Tiefgaragen angeschlossen sind.
Die Besucherparkplatze sind selbstverstandlich in die Freiraumplanung integriert.
Die Bauabschnitte bilden sich eindeutig durch die drei Cluster heraus. Die Re-
tentionsflachen liegen gut proportioniert entlang der HaupterschlieRung und des

Nachbarschaftsplatzes.

1Tiw. aus: Gestaltungsleitfaden ,,Kandergrund“, severin rheinfliigel, Dusseldorf.
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Die Arbeit liegt in der Baumasse am oberen Ende. Durch die inteligente Anord-
nung der Baukorper und die Zonierung der Freiflachen entsteht trotz der grofRen
Dichte eine Bebauung, die sich differenziert und wie selbstverstandlich in die vor-

handene heterogene Bebauungsstruktur einfugt. 2

Die genannten Kritikpunkte des Entwurfs wurden in der Folge uberarbeitet. Im
Vorfeld der Realisierung im Rahmen der Konzeptvergabe wurde das Konzept hin-
sichtlich der Tiefgaragenzufahrten und der Gestaltmoglichkeiten der halboffent-
lichen RGume nochmals tberdacht. Durch die geplante Konzeptvergabe soll
den kinftigen Bewohnern die Moglichkeit gegeben werden, die Hofe gemein-
schaftlich zu gestalten. Dies ist nur auf Kosten der urspringlich im Entwurf vorge-
sehenen uniformen Erscheinung des Quartiers realisierbar. Der Plangeber sieht
dies aber als notwendig ein, um im Quartier eine gute Durchmischung und Bele-
bung mit verschiedenen Wohnformen zu ermodglichen. Die Zufahrten der Tiefga-
rage wurden in diesem Prozess in die Gebaude verschoben, um diese rdumlich

weniger deutlich in Erscheinung treten zu lassen.

Zum planerischen Umgang mit den durch den Supermarkt ausgehenden Larm-
immissionen wurden die sudlichen Geb&ude etwas nach Norden verschoben.
Hierdurch ist im StralRenraum ausreichend Platz, um eine Larmschutzwand vorzu-
sehen. Die dahinterliegende Anlieferung des Supermarkts verursacht am Tage

mehr Larm, als im angrenzenden Gebiet zulassig ware.

Da die Realisierung (siehe Kapitel 7) im Wege der Konzeptvergabe erfolgen soll,
wurde von einer sehr detailgetreuen Umsetzung des Entwurfs Abstand genom-
men, um den Konzepten mehr Spielrdume bei der Gestaltung der Geb&aude so-

wie der gemeinschaftlichen Freiflachen zu bieten.

Die Alternativenprifung wurde durch die Mehrfachbeauftragung vorwegge-
nommen; eine weitere Nutzung der Flache als Sportareal ware aufgrund des

Baus des neuen Sportplatzes nicht zweckdienlich.

2 Protokoll der Sitzung der Jury vom 13. Juli 2017; Stadtbau Lorrach
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der geplanten Wohnnutzung wird das Gebiet als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Entsprechend soll das Gebiet vorwiegend dem Wohnen
dienen - eine Mischung durch nicht stérende gewerbliche und sonstige Nutzun-
genistinsbesondere in den Erdgeschoss-Zonen erwiinscht. Hierbei ist jedoch da-
rauf zu achten, dass die Nutzungen kein unvertragliches Mal? erreichen. Betriebe
kdnnen insbesondere dann unvertraglich werden, wenn Sie zu grof? dimensioniert
oder im Ubermaf auf auswartige Kundschaft angewiesen waren.

Gem. 8 1 (6) Nr. 1 BauNVO sind die urspringlich ausnahmeweise zulassigen Nut-
zungen ,,Anlagen fur Verwaltungen®, ,,Gartenbaubetriebe* sowie ,,Tankstellen*
nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Diese Nutzungen sorgen regelmafig fur
ein starkeres Verkehrsaufkommen, als es fur diese Lage des Gebietes angemes-

sen ware.

HO6henlage baulicher Anlagen (HbA)

Die Hohenfestsetzung der HbA basiert auf der festgesetzten Erdgeschosshéhe.
Diese ist als Rohmal in Metern iber Normalnull angeben und darf um +20/-10 cm
Uber- bzw. unterschritten werden, sofern dabei die Lage der nachstliegenden
offentlichen Verkehrsflache nicht unterschritten wird. Dies soll ein Volllaufen der
Gebéaude bei Starkregen-Ereignissen (siehe hierzu auch Kapitel 4.2.) vermeiden.
Die grundsatzliche Festsetzung von EG-H6hen vermeidet unmotivierte Hohen-
springe und sorgt so fur eine einheitliche stddtebauliche Erscheinung der Sied-

lung.

Mal der baulichen Nutzung, Hohenentwicklung
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber die zulassige maximale Grundflachen-
zahl (GRZ), der maximal zulassigen H6he baulicher Anlagen (HbA) und die Zahl

der zwingend notwendigen Vollgeschosse geregelt.

Maf baulicher Nutzung

Die maximale Grundflachenzahl wird gemal Eintrag im Lageplan auf Werte zwi-
schen 0,33 und 0,4 festgesetzt. Dies entspricht dem regelmalig zulassigen
Hochstmald im Allgemeinen Wohngebiet und entspricht somit auch dem Grund-
satz des flachensparenden Bauens. Die Flachen der privaten Hofe werden eben-

falls als nicht Uberbaubare Grundsticksflache festgesetzt, um den Bewohnern
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Freiheiten bei der gemeinschaftichen Gestaltung dieser Flachen zu ermogli-
chen.

Die bis auf wenige Ausnahmen dreigeschossige Bauweise fuhrt zu einer GFZ von
etwa 1,0. Auch dieser Wert liegtim Rahmen des gem. BauNVO zulassigen Hochst-
wertes. Eine groRere Ausnutzung erscheint dem Ort stadtebaulich nicht ange-
messen, da das mit Einfamilienhausern bebaute nérdlich angrenzende Wohn-

guartier eine deutlich geringere Dichte aufweist.

Der stadtebauliche Entwurf sah urspringlich Geb&ude ohne Balkone vor, statt-
dessen waren Loggien geplant. Dieses ruhigere Fassadenbild soll auf den Aulzen-
seiten der Hofe erhalten bleiben daher sind auf diesen Seiten nur Uberschreitun-
gen der Baugrenze bis zu 0,5 Metern zulassig. Um den kunftigen Nutzern ausrei-
chend Freiheiten zu erméglichen, sind auf den ibrigen Seiten groRere Uber-

schreitungen von bis zu 1,5 Metern zulassig.

Fur die weitere Uberbauung bzw. Versiegelung der Grundstiicke mit Nebenanla-
gen, Zufahrten, Stellplatzen und Tiefgaragen kann die GRZ bis zum Wert von 0,8
(Kappungsgrenze gem. § 19 (4) BauNVO) uberschritten werden. Das hthere Mal}
an Versiegelung wird durch die h6here raumliche Qualitat der Siedlung mit groR-
tenteils unterirdisch untergebrachten Stellplatzen fur PKW und Fahrradern ge-

rechtfertigt.

H6henentwicklung

Die H6he der Bebauung wird Mithilfe der Uberwiegend zwingend festgesetzten
Anzahl Vollgeschosse sowie die maximale HbA geregelt. Die Hohe baulicher An-
lagen bezieht sich auf die festgesetzten Hohen der OK Rohfuliboden und wird im
Planteil als Hochstmal festgesetzt. Eine Uberschreitung um maximal 1,0 Meter
durch untergeordnete technische Aufbauten ist zulassig, sofern diese einen Me-
ter Abstand von den Fassaden halten, sodass diese von Strallenraum her nicht
wahrgenommen werden. Gelander und Absturzsicherungen bleiben bei der Er-
mittlung der HbA aulien vor, sofern diese transparent gestaltet sind. Die festge-
setzten HbA sorgen zusammen mit der EG-HOhe fur eine harmonische stadtebau-
liche Struktur des Gebiets im Sinne des zu Grunde liegenden stadtebaulichen Ent-

wurfs.

Festsetzung der einzelnen Wohngebiete / Bauweise
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Zur besseren Einordnung der Baufelder wurden die Baugebiete entsprechend
der drei Hofe bezeichnet. Hierbei wiederholen sich die Typologien und damit

auch die Festsetzungen im Plangebiet.

Der Uberwiegende Teil der Baukorper ist als dreigeschossiges Gebaude mit Flach-
dach vorgesehen (Baufelder 12, 13, 15 / 22 - 25 / 23 und 33). Die Tiefe der Bau-
fenster lasst eine zwei- bis dreispannige Struktur zu. Es wurden bewusst drei Ge-
schosse ohne Staffelgeschoss festgesetzt, da ein Staffelgeschoss die Kubatur des
Gebaudes deutlich aufweicht, was in diesem stddtebaulichen Konzept nicht ge-
winscht war. Die Gebaude sind grundsatzlich als Mehrfamilienhaus geplant, es
bestehtim Rahmen der Konzeptvergabe aber auch die Moglichkeit, die Kubatur
mit Hausgruppen von Stadthausern o.a. aufzufillen. Daher wurde eine offene

Bauweise festgesetzt.

Die viergeschossig geplanten Baukorper stellen die zuvor beschriebenen ,,Annex-
Baukorper* dar (Baufelder 11, 21, 31). Diese bilden auf den Langsseiten des Plat-
zes den Rahmen bzw. die Schlusspunkte. Das Geb&ude im Sudwesten stellt den
Auftakt des dortigen Wohnhofes und eine Seite des Landschaftsfensters dar.
Durch die Abstaffelung in zwei und vier Geschosse wird ein stadtebaulicher Uber-
gang zu den angrenzenden, niedrigeren Gebauden hergestellt. Auch hier ist
Uber das vierte Geschoss hinaus kein Staffelgeschoss zulassig, da eine funfte
Ebene das Ortsbild belasten wirde. Entsprechend des stadtebaulichen Leitbilds
ist hier je ein Mehrfamilienhaus zu erstellen, weshalb in diesen Baufenstern nur

Einzelh&user zulassig sind.

Weiterer Bestandteil eines jeden Hofes ist eine Gruppe von Reihenhausern (Bau-
felder 16, 26, 34). Der stadtebauliche Entwurf sah diese zur Auflockerung der
Struktur vor; weiterhin unterscheidet sich die Zielgruppe hierfir von denen der
Mehrfamilienh&auser. Die 2,5-geschossigen Reihenh&auser runden das Gebiet ab
und verfligen jeweils Uber individuelle Garten und Stellplatze. Hierbei ist zu be-
achten, dass der jeweilige zweite Stellplatz nicht direkt am Gebaude, sondern an
der Einfahrt des privaten Wohnhofes liegt.

Im Rahmen der Konzeptvergabe beschloss der Gemeinderat, diese Baufelder
auch fur eine Bebauung mit Mehrfamilienhausern zu 6ffnen, da die hier oberir-
disch vorgesehenen Stellplatze einen Beitrag zum kostensparenden Bauen leis-

ten kdnnen. Um fur die Ausschreibung beide Mdoglichkeiten zuzulassen, wurde
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auch hier die offene Bauweise festgesetzt, die eine Hausgruppe wie auch ein

einzelnes Mehrfamilienhaus zulasst.

Von der LBO abweichende Tiefe der Abstandsflachen

Um die Kubaturen entsprechend des stadtebaulichen Entwurfs unterzubringen,
ist punktuell eine Unterschreitung der Ublichen Abstandsformel 0,4 x H6he erfor-
derlich. Die Belichtung und Beltuftung sind jedoch auch bei Abstandsflachen mit
einer Tiefe von 3,00 Metern gewabhrleistet, da im Plangebiet zahlreiche Freifla-
chen vorhanden sind und die Geb&udehdhe nur bei drei Geb&auden vier Ge-

schosse erreicht.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, Zufahrtsverbote

Das Plangebiet wird von mehreren Strallen und Wegen erschlossen, die fir Ful3-
ganger ein sehr dichtes Netz bilden. Durch das Zentrum des Gebiets verlaufen
zwei FuBweg-Achsen, die sich im Bereich des zentralen Platzes treffen. Das Land-
schaftsfenster im Sidwesten ist mit seinen Besucherstellplatzen als verkehrsberu-
higter Bereich festgesetzt.

Innerhalb der drei Siedlungsteile liegt weiterhin ein Netz von privaten Wegen, da
sich die oberhalb der privaten Tiefgaragen befinden. Diese sollen mit Ausnahme
der Zufahrt der Stellplatze nicht befahren werden. Die Wege werden durch ein
offentliches Gehrecht gesichert und nicht als private Verkehrsflache ausgewie-
sen, um den Nutzern einen groReren Spielraum bei der Freiflachengestaltung zu

ermaoglichen.
Die Anlieferzone des Supermarkts wird als private Verkehrsflache festgesetzt.

Um sicherzustellen, dass die Freiraume um die Geb&ude auch als solche genutzt
werden, wurde fir diesen Teil der nicht-Uberbaubaren Grundstickflachen ein Zu-
fahrtsverbot festgesetzt. Die Erschliefung der betroffenen Gebaude sowie deren

Stellplatze werden Uber die drei gemeinsamen Tiefgaragen sichergestellt.

Flachen fur Geh- und Leitungsrechte

Um die Entwéasserung der Gebaude in den Feldern 14 und 15 sicherzustellen
wurde hier ein Leitungsrecht zu Gunsten des Hofesl festgesetzt. Zur Sicherung der
Erschlielung von Baufeld 15 wurde dort aullerdem ein Leitungsrecht zu Gunsten

der Versorgungstrager festgesetzt.
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Die Reihenhauser der Baufelder 16, 26 und 34 sollen Uber einen gemeinsamen
Anschluss an die Kanalisation angeschlossen werden. Daher werden dort gegen-
seitige Leitungsrechte vereinbart.

Um die offentliche Durchwegung in den Hofen sicherzustellen wurden die Hofe

mit einem Gehrecht zu Gunsten der Offentlichkeit versehen.

Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen
Entlang der offentlichen Fullwege wurde ein System von Mulden-Rigolen zur Ab-
leitung von Regenwasser festgesetzt, um die Kanalisation zu entlasten. Eine Ein-

leitung in den Kanal erfolgt lediglich in Form des Uberlaufes.

Das fur die Baugrundsticke festgesetzte Entwasserungssystem soll eine umfas-
sende und effiziente Nutzung von Regenwasser sicherstellen. Hierbei soll das Re-
genwasser auf den Grundstiicken in Retentionszisternen zwischengespeichert
werden und Uber Rigolen bis auf Tiefe des Kanderschotters abgeleitet werden.
Die Retentionszisternen erhalten Uberlaufe in die 6ffentlichen Rigolen bzw. die
Regenwasserkanalisation. Da im Regelfall kein Regenwasser in den Kanal gelei-
tet wird, ist diese Form der Entwéasserung okologisch sinnvoll und im Hinblick auf
die Erschlielungskosten okonomisch zweckmagig (weitere Ausfihrungen im Ab-

schnitt Infrastruktur Kapitel 6).

Im Planteil werden Positionen flur Stromkasten festgesetzt. Diese sind so vorgese-
hen, dass sie eine Flucht mit den ebenfalls festgesetzten Hecken bilden, sodass

sie nicht raumlich Wirksam werden.

Offentliche Griinflachen

Im Zentrum des Quartiers sind Freiflachen fur eine 6ffentliche Nutzung vorgese-
hen. Je nach Charakter der Flache sind dieser mit der Zweckbestimmung ,,Park*
bzw. ,,Spielplatz“ versehen. Der Kinderspielplatz ersetzt nicht die bauordnungs-
rechtlichen Spielplatze in den einzelnen Hofen. Er soll eine andere Zielgruppe an-
sprechen als der in der Nahe liegende Spielplatz am Birkenweg. Es soll ein kom-
munikativer Ort nicht nur fur Kinder sondern vielmehr alle Bewohner des gesam-

ten Quartiers entstehen.
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2.9. Nebenanlagen
Zur Sicherung der stadtebaulichen Qualitatist die Zulassigkeit von Nebenanlagen
auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie den zugewiesenen Fla-
chen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Tiefgaragen beschrankt. Auf Flachen fur
PKW (,,St*) sind nur diese sowie Fahrrad-Stellplatze zulassig. Garagen wirden die
Ordnung in diesem dicht bebauten Gebiet storen. Carports sind nur im Bereich
der Hofeinfahrten zulassig, wo sie keine raumpragende Wirkung entfalten. Wei-
terhin besteht die Mdglichkeit, dass Garagen als Lagerflache missbraucht wer-
den, was eine Verlagerung der privaten Parkierung in den 6ffentlichen Raum zur

Folge hatte.

Mit Ausnahme der Gebiete WA 1.6, 2.6 und 3.4 sind auerhalb der Baufenster
sowie der zugeordneten Flachen fur Fahrrader und Tiefgaragen keine Nebenan-
lagen auf den nicht-Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig. Stellflachen fur

Abfallbehalter sind in die Geb&ude zu integrieren.

Terrassen sind in Ihrer GroRe beschrankt, um das Ausmal an versiegelten Flachen
zu begrenzen. Terrassenuberdachungen werden im gesamten Plangebiet aus-
geschlossen, da diese das stddtebauliche Konzept deutlich tiberformen wirden.
Sonnenschutz ist ebenso in Form von Markisen realisierbar, welche eine deutlich

geringere Auswirkung auf die stadtebauliche Struktur haben.

2.10.Flachen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen / Festsetzungen

unter Bedingungen

Der Hieber-Markt liegt in einem festgesetzten Sondergebiet ,,Grol¥fl. Einzelhan-
del“. Die verschiedenen Anlieferungszonen sind allesamt genehmigt. Die an-
grenzende Flache wurde bislang als Sportplatz genutzt und war daher nicht be-
sonders schutzwirdig. Die nun neu vorgesehene Wohnbebauung hat grundsatz-
lich einen héheren Schutzanspruch als die bisherige Nutzung. Von daher werden
fur den Markt Einschrankungen zur Vereinbarkeit der beiden Nutzungen erforder-
lich.

Bei der Abwagung der Belange sind verschiedene Aspekte zu bertcksichtigen:

1. Schutzanspruch der Wohnnutzung und Wahrung gesunder Wohnverhalt-
nisse

2. Bestehende gewerbliche Nutzung
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3. Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme (8§ 1 (7) BauGB)
4. Gebot des flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden bzw. Gebot

der Innenentwicklung (8 1a (2) BauGB)

Das Gebiet ist im Sinne des Gebots der Innenentwicklung mit Vorrang zu entwi-
ckeln, da es bereits von drei Seiten erschlossen und vom Siedlungsraum umge-
ben ist und die Flache des bisherigen Sportplatzes auch 6kologisch eine so ge-
ringe Wertigkeit aufweist, dass diese Flache fur eine Bebauung deutlich besser
geeignet ist, als eine Flache im AuRenbereich. Die Nahe zum Hieber-Markt wirft
im Ubrigen nicht nur Fragen des Emissionsschutzes auf, sie erfllt hingegen auch
die Forderungen nach einer Gemeinde der kurzen Wege sowie einer Nutzungs-
mischung, da fast samtliche Besorgungen des taglichen Bedarfs zu FuR3 erledigt

werden kénnen.

In einem gemischt genutzten Quartier kann eine Ungestortheit wie in einem All-
gemeinen oder gar reinen Wohngebiet nicht vorausgesetzt werden. Planungs-
rechtlich kdnnen beide Nutzungen hier jedoch nicht als ein Mischgebiet in einen
Gebietstypus zusammengelegt werden, da der Hieber-Markt als groRRflachiger

Einzelhandelsbetrieb ein Sondergebiet erfordert.

Daher entfallt auch die Moglichkeit der Festsetzung eines Mischgebiets fur die
erste Zeile des Wohngebiets, da die beiden Nutzungen planungsrechtlich zu tren-
nen sind und ein Mischgebiet den Tatbestand eines ,,Etikettenschwindels* erful-

len wirde.

Grundsatzlich ist das Wohnen mit geringeren Immissionswerten zu versehen als
die bisherige Nutzung, daher hat der Hieber-Markt verschiedene Malknahmen zu
ergreifen, um die Belastung des Wohngebiets zu reduzieren. Es sind folgende

Malnahmen geplant bzw. wurden bereits umgesetzt:

= Verlagerung von Warenanlieferungen in Nachtzeiten auf andere Anlieferun-
gen auf die dem Wohnen abgewandte Seite

= Verlagerung der Anlieferungszeiten auf au3erhalb der kritischen Zeitkorridore

= Umgestaltung der Anlieferzone, sodass eine Schallschutzwand errichtet wer-

den kann.
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Seitens des Schallschutzgutachters wurden zunachst entweder einer vollstandige
Einhausung der Anlieferung oder eine sechs Meter hohe Schallschutzwand vor-
geschlagen. Beide Losungen sind zwar technisch machbar, werden jedoch vom

baulichen Aufwand und seitens des stadtebaulichen Einfligens kritisch bewertet.

Die einseitige Betrachtung von der Asnwendung von Wohngebietswerten der TA-
Larm auf die Fragestellung negiert auch die Tatsache, dass in diesem Fall die
Wohnnutzung an das Gewerbe heranrlickt. Da die Beschrankung der Anliefe-
rung durchaus einen Eingriff in die unternehmerische Freiheit und das Eigentum
darstellt, muss dieser Belang aber ebenso mit abgewogen werden wie der

Schutzanspruch des Wohnens.

Die Wohngebietswerte der TA Larm kénnen nicht durchgangig eingehalten wer-
den. Daher sind die Grundrisse in den betroffenen Baukdrpern so zu organisieren,
dass hinter den lauteren Fassadenbereichen keine Aufenthaltsraume (Schlafzim-
mer, Wohnzimmer, Kinderzimmer) liegen, wenn in der Fassade offenbare Fenster

liegen. Alternativ kann dort auch eine Festverglasung vorgesehen werden.

Es ist vorgesehen, das Baugebiet in mehreren Abschnitten zu realisieren. Daher
muss die Schallschutzwand erst dann wirksam sein, wenn die Gebaude von
,,Hof 3* genutzt werden. Falls der Markt bis dahin seine Anlieferung anders orga-

nisieren kdnnte, miusste die Wand ggfs. gar nicht erstellt werden.

Einige MaRnahmen - insbesondere die weitere Veranderung der Anlieferzeiten
an den anderen Laderampen - kdnnen nicht iber den Bebauungsplan geregelt
werden. Hierzu bedarf es eines stadtebaulichen Vertrages zwischen der Ge-
meinde sowie dem Hieber-Markt sowie dem Grundstiickseigentimer der Fla-

chen.

2.11.Gebiete, in denen bei der Errichtung von sonstigen baulichen Anlagen be-
stimmte bauliche und sonstige technische Malinahmen fur die Erzeugung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerba-
ren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden mussen
Die Regelung stellt sicher, dass moglicherweise zum Einsatz kommende Warme-

pumpen, Luftungs- oder Klimagerate so leise sind, dass sie die Nachbarschaft

nicht storen.
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2.12.Flachen und Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschatft
Zur Begrenzung des Eingriffs wurde fur Flachdacher eine extensive Dachbegri-
nung mit einer Schichtstarke von mind. 12 cm festgesetzt. Diese MaRnahme tragt
durch Pufferung und Verdunstung von Niederschlagswasser zu einem verringer-

ten Regenwasserabfluss bei.

Zum Umgang mit Niederschlagswasser auf den privaten Flachen wurde ein Hin-

weis des Landratsamts entsprechend tibernommen.

Die im stadtebaulichen Entwurf vorgesehene dezidierte Grinplanung wird zur Si-
cherung eines einheitlichen Erscheinungsbildes zum offentlichen StralBenraum fur
diese Bereiche weitgehend Gbernommen. Die Innenhofe sind hiervon ausge-
nommen, da den Gruppen eine individuelle Planung der Hofe ermdglichst wer-

den soll.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die Grundstruktur des Bebauungsplans wurde durch das Ergebnis des Wettbe-
werbsverfahrens festgeschrieben. Insbesondere nach aullen soll das Gebiet
durch die Grundzige dessen zusammengehalten werden. Daher werden fur die
den offentlichen Verkehrsflachen zugewandten Seiten mehr Regelungen getrof-

fen als auf den Ubrigen Flachen.

Gestaltung der Gebaude und Freiflachen

Insbesondere im Bereich der H6fe soll den Bewohnern ein groRerer Spielraum ein-
geraumt werden, um gemeinschaftlich eine gute Gestaltung zu realisieren und
die gemeinschaftliche Nutzung der Flachen zu fordern. Dies betrifft insbesondere

die nur niedrig zulassigen Einfriedungen.

Flachige lose Material- und Steinschittungen (haufig auch als ,,Schottergarten*
bezeichnet) wurden explizit ausgeschlossen, da die Freiflachen 6kologisch sinn-
voll zu gestalten sind. Nach einigen Jahren wachsen trotz Schotterabdeckung
(und haufig zum Einsatz kommenden Abdeck-Viiesen) Pflanzen auf den Schot-
terflachen, die dann haufig mit Pestiziden bekampft werden. Die 6kologische Bi-
lanz dieser Schottergarten istinsgesamt als bedenklich einzustufen. Weiterhin sind

Schotterflachen in der Lage, das Kleinklima in den Hofen negativ zu beeinflussen.

Weitere Regelungen in den Ortlichen Bauvorschriften betreffen die Werbeanla-
gen, die insoweit begrenzt sind, als das sie die vorherrschende Wohnnutzung

nicht storen sollen.

Im Bereich der Reihenhauser wird die Anordnung der Stellplatze geregelt, damit
vor den Gebauden keinen reinen Stellplatzflachen entstehen. Freiflachen haben

eine positivere Wirkung auf das Ortsbild.

Stellplatze

Die Stellplatz-Satzung der Gemeinde Binzen findet im Plangebiet keine Anwen-
dung, da sich dieses deutlich von der tiblichen Struktur im Ort unterscheidet. Die
Gemeinde Binzen ist zwar gut erschlossen, trotzdem ist haufig mit mehr als einem
Fahrzeug pro Wohnung zu rechnen. Angesichts der sich wandelnden Mobilitat
(z.B. E-Bikes) kann dieser Trend kunftig jedoch durchaus umgekehrt werden. Wei-
terhin mussen die meisten Stellplatze in Tiefgaragen untergebracht werden, was

Wohnungen ebenfalls verteuert.
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Daher wurde gegenuber der Stellplatzsatzung der Gemeinde im Ubrigen Gebiet
der Schlussel leicht reduziert. Fir Wohnungen, die mit Mitteln der Wohnraum-
forderung gefordert werden oder werden konnten wird der Stellplatzbedarf bis

auf einen Stellplatz pro Wohneinheit reduziert.

Im Plangebietist auch die Ansiedlung kleiner gewerblicher Einheiten moglich. Da
die Tiefgargage nach Moglichkeit den Wohnungen vorbehalten bleiben sollte,
wird fur gewerbliche Nutzer eine Ablésung der notwendigen Stellplatze empfoh-

len.

UMWELTBELANGE
Das Plangebiet war bisher aus 6kologischer Sicht mit Ausnahme der Versicke-
rungsfahigkeit des Rasenplatzes nichtnutzbar; die groRzigige Parkplatz-Flache

sowie das alte Sportlerheim waren aulerdem vollstandig versiegelt.

Die Versiegelung durch Wege und bauliche Anlagen soll kiinftig nicht mehr Re-
genwasser in die Kanalisation bringen als bisher. Hierzu wird ein System aus Rigo-

len und Zisternen vorgesehen.

Die zahlreichen entstehenden 6ffentlichen und privaten Grinflachen bilden zu-
sammen mit den 6ffentlichen Rigolen ein breites 6kologisches Angebot zwischen
der Bebauung. Durch die Festgesetzten Sorten soll das Gebiet auch fur Vogel

und Insekten interessant sein.

Zusammenfassend werden die Schutzguter durch die Neuentwicklung positiv be-
einflusst. Durch einige Manahmen kénnen auch Okopunkte erzielt werden, die

dem Okokonto der Gemeinde zugeteilt werden konnen.
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Artenschutz:

Das Plangebiet wird bisher als Sportplatz genutzt. Die Rasenflache wird intensiv
gepflegt und entsprechend gediungt und gemaht. Daher sind die Flachen fur
geschutzte Pflanzen und Tiere weder als Nahrungs- noch als Bruthabitat von Be-

deutung.

Landwirtschatft:

Jenseits der StralBe ,,Am Sportplatz” liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen.
Auf den Flachen werden u.a. Salat und Erdbeeren angebaut. Obstbaume ste-
hen in diesem Bereich nicht.

Pestizide und Dunger werden ausschliefllich in Bodenndhe ausgebracht. Weitere
Bewirtschaftungsmethoden sind etwa das Pfligen und Maschineneinsatz zur Ein-
saat und Ernte. Diese Bewirtschaftungsmethoden ziehen — wenn sie im Rahmen
der guten fachlichen Praxis erfolgen - keine Spritzschutzabstande o0.4. nach sich,
da lediglich mit temporaren Belastigungen insbesondere durch Staub zu rech-
nen ist. Die festgesetzten Hecken um die Mehrfamilienh&auser sind nach einer ge-
wissen Wachstumszeit in der Lage, die Ausbreitung von Staub abzumildern. Da-
her kann auf eine Beschrankung der Nutzbarkeit der landwirtschaftlichen Fla-

chen verzichtet werden.

Schutzgut Boden und Wasser:

Das Gebiet wird bisher als Rasensportplatz genutzt. Aufgrund der Bodenbeschaf-
fenheit ist eine durchgéngige Versickerung jedoch nicht moglich. Durch die vor-
gesehene Bebauung findet eine grol3flachige Flachenversiegelung statt, diese
wird durch die Rigolen und Mulden jedoch so weit ausgeglichen, dass im Regel-
fall kein Niederschlagswasser in die Kanalisation eingeleitet wird. Daher wird das

Schutzgut Wasser nicht negativ berthrt.

Schutzgut Mensch:

Die bisherige Nutzung als Sportplatz sorgte flr Spannungen zwischen Sport-Trei-
benden und Anwohnern; dieser Konflikt wird durch die Verlagerung der Anlage
gelost. Die Bebauung ist fur die bestehenden Anlieger wahrend der Bauphase
mit Belastungen verbunden, durch die Orientierung der Geb&aude nach Innen

auf die Wohnhofe ist danach aber mit keinen Giberméaligen Belastungen zu
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rechnen. Der bestehende Supermarkt sorgt mit seiner Anlieferung fur Larmemis-
sionen, diesen wird durch die Festsetzungen aber weitgehend Abhilfe geschaf-

fen.

Das Wohngebiet schafft Wohnraum in einer gut eingegrinten Siedlung. In der

Summe ist die Planung fur das Schutzgut Mensch positiv zu bewerten.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt:
Das Gebietist mit dem intensiv genutzten Sportplatz dkologisch bislang nicht wirk-
sam. Durch die festgesetzten Pflanzfestsetzungen wird das Schutzgut positiv be-

rahrt.

Schutzguter Klima und Luft:

Die Schutzguter Klima und Luft sind nicht negativ betroffen. Die Hohe der Baukor-
per ist nicht in der Lage, wahrnehmbare lokale klimatische Auswirkungen zu er-
zeugen. Durch die bisherige Nutzung der Flache Sportplatz war die Flache bisher
nur geringfligig matigend wirksam. Die neu geplante Begrinung u.a. mit Bau-

men schafft bei grollen Temperaturen hingegen mehr schattige Bereiche.

Schutzgut Kultur:
Das Schutzgut Kultur ist nicht betroffen.

Schutzgut Landschatft:

Die Siedlung verandert das Landschaftsbild, da sie sich am Ortsrand Binzens be-
findet. Durch die aufgelockerte Anordnung der Baukorper und die Eingriinung ist
die veranderte Silhouette jedoch nicht negativ einzuschatzen. Der Siedlungs-

rand wird durch den Platz ,,Landschaftsfenster” Giberdies aufgelockert.

Ortsbildpragende Gebaude wie die Kirche liegen weit entfernt und sind daher

nicht betroffen.
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4.9. Hochwasser:
Das Plangebiet ist von einem hundertjahrigen Hochwasser (HQ100) nicht betrof-
fen. Im Falle eines extremen Hochwassers kann das Areal 0,1 Meter von einer
Uberflutung betroffen sein. Daher wurde bei der Hohenlage der Gebaude die
Festsetzung getroffen, dass die Eingange um bis zu 0,2 Meter héher liegen kon-
nen als die Hohenkote, die der Lage der ErschlieBungsflache entspricht, vorgibt.
Weiterhin sollten Kellerabgange und Tiefgaragenzufahrten entsprechend ange-

passt hergestellt oder im Falle eines Hochwassers absicherbar sein.

Varhandene HWGK Daten
m— rhandene HUWG K- Daten

wemmes HWGK Daten in Bearbetung

Gewasser
Verdolung
m— nicht berechneter Gewdsserabschrit]
s Gawisser in Bearbeitung
——  Sonstige Gewdisser des AWGN
| HWGK Gewssserfiachen

Sonstige Gewasserflachen

Anschlaglinie Uberfiutungsfiachen

Hr 0o
------ HGWExtrem

Uberflutungsflache HQ100

Uberflutungsflache HQ-Extrem

Abb. 3: Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte. Quelle: Kartendienst der LUBW.

4.10. Starkregen-Ereignisse:

Aus den Unterlagen des Landratsamts geht hervor, dass es im Falle von Starkre-
gen-Ereignissen nicht zu besonderen Situationen kommt, d.h. es kommt nicht zum

Eintritt von Wasserstromen von der Hangseite (Birkenweg) her.

Im Falle von Starkregen-Ereignissen ist jedoch die Kanalisation in der Regel nicht
in der Lage, die Regenmengen direkt abzufuhren, weshalb es zu lokalen Einstau-

ungen an StralRen, Tiefgaragen usw. kommen kann.
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Dem Eindringen von Wasser
kann mit entsprechend abge-
dichteten Turen und anderen
Mallnahmen vorgebeugt wer-
den. Weitere Hinweise kdnnen
der Broschure ,,Leitfaden Kom-
munales Starkregenrisikoma-
nagement in Baden-Wuirttem-

berg“ der LUBW entnommen

werden. \ 4

_ S AS

Link: https://www.lubw.baden- &
wuerttemberg.de/wasser/ Abb. 4: Extremes Niederschlagsereignis;
starkregen. Auszug aus dem Geoportal des Landratsamts.

VERKEHR

Das Plangebiet wird nordlich und sudlich von zwei Ortsstralen begrenzt, welche

hauptsachlich zur Verteilung des innerortlichen Verkehrs dienen.

Der Kanderweg dient dartber hinaus auch der Belieferung des angrenzenden
Supermarkts. Die am Kanderweg liegende Anlieferung wird jedoch nur noch
werktags zwischen 6 und 22h genutzt, sodass sich hier kein UbermaRiges Storpo-

tential ergibt. FUr das Be- und Entladen wurden Festsetzungen getroffen.

Der Birkenweg ist nach Fertigstellung des neuen Sportplatzes eine Haupt-Rad-
wegachse fur den Ort, da der Sportplatz in Verlangerung dieser Stral3e liegt. Da-
her soll die Kreuzung mit der StralRe ,,Am Sportplatz* mit einer Querungshilfe aus-
gestattet werden.

Die Stralle ,,Am Sportplatz* erschliet das Baugebiet ,,Am Sonnenrain“ mit der
HauptstralBe und verbindet Binzen mit Fischingen. Die StralRe ist heute Uber weite
Teile auf 30 km/h beschrankt. Zur weiteren Entschleunigung der Stralle ist vorge-
sehen, im Rahmen der Erstellung des Wohngebiets Veranderungen vorzuneh-
men: im Bereich der Kreuzung Birkenweg und des Landschaftsfensters werden
Strallenabschnitte gebildet, die der Stralle einen starkeren innerdrtlichen Cha-

rakter verleihen.
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Nach Suden schlief3t die StralRe ,,Am Sportplatz* an die Hauptstrale und somit an
das Uberortliche Verkehrsnetz an. Daher wird ein Grofteil der Fahrbewegungen
in diese Richtung erfolgen. Unmittelbar vor der Einmindung in die Hauptstralie
quert diese die Kandertalbahn. Der Ubergang wird bisher mit roten Blinkleuchten
abgesichert. Die Einmundung ist insofern problematisch, als das die Qualitat des
Verkehrsflusses an der Einmindung mit der Note ,,F* als sehr schlecht bewertet
wurde. Hintergrund ist der stete Verkehrsfluss in der Hauptstralle, der ein Einbie-
gen nach links nur mit langen Wartezeiten zulasst. Parallel zu diesem Planverfah-
ren lauft auch ein Bebauungsplanverfahren im Bereich der Einmindung, um den
Umbau zu einem Kreisverkehr zu erméglichen. Ein Gutachten erwartet hierdurch
eine Verbesserung des Verkehrsflusses (ohne das Neubaugebiet) auf die Stufe
,,B“. Die Wartezeit zur Einfahrt vom Bahnibergang her wird auf sechs Sekunden
reduziert.

Es wird davon ausgegangen, dass der zusatzliche Verkehr durch die neu entste-
henden 144 Wohneinheiten mit den hier beschriebenen Anpassungen der Ein-
miundung (dem Umbau in einen Kreisverkehr) bewaltigt werden kann. Zusatzli-

cher Schwerverkehr ist mit Ausnahme der Bauphase nicht zu erwarten.

INFRASTRUKTUR

Soziale Infrastruktur

In Binzen ist eine umfangreiche Infrastruktur des taglichen Bedarfs vorhanden.
Dies gilt sowohl fur Kindergarten und Schulen, ebenso auch fir Einkaufsgelegen-
heiten. Um die Infrastruktur nicht zu Uberlasten wird das Plangebiet in mehreren

Abschnitten bebaut werden.

Technische Infrastruktur

Das Gebiet ist mit allen erforderlichen Medien ausgestattet. Im Kanderweg sowie
im ostlichen Teil des Birkenwegs liegen bereits Gasleitungen. Durch die Stralie
,»Am Sportplatz* verlauft eine Glasfaserleitung des Zweckverbands Breitband des

Landkreises Lorrach.

Die das Gebiet umgebenden Regenwasserleitungen sind nur noch begrenzt auf-
nahmefahig. Um eine kostenintensive Erweiterung der Infrastruktur zu vermeiden,
wurde das Entwéasserungskonzept so entwickelt, dass gegentber der friiheren

Nutzung kein zusatzliches Regenwasser eingeleitet wird: Die 6ffentlichen Flachen
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entwassern in wegebegleitende Mulden-Rigolen, die ein umfangreiches Spei-
chervolumen aufweisen und das Regenwasser bis zum Kanderschotter ableiten.
Dieseristin der Regel aufnahmefahig. Sofern das System Uberlastet werden sollte,

besteht ein Uberlauf in das Regenwasserkanalisation.

Die privaten Bauvorhaben mussen das Niederschlagswasser in Retentionszister-
nen zwischenpuffern und kdnnen das Wasser zur Bewéasserung der Garten nut-
zen. Die Retentionszisternen schlieBen soweit moglich an die 6ffentlichen Mul-
den-Rigolen-Systeme an. Eine Ausnahme hiervon stellt der 6stliche Teil von Hof 1

dar, der aufgrund seiner Lage in die Regenwasserkanalisation entwassert.

Die bisher auf dem Hieber-Parkplatz angeordneten Altglas-Container sollen auf

die Studostseite des Marktes verlagert werden.

REALISIERUNG

Das Gebiet soll in mehreren Abschnitten realisiert werden, um die ortliche sozi-
ale Infrastruktur nicht zu tiberfordern und eine gute Integration der neuen Mit-
birger in die Gemeindestruktur sicherzustellen: Die geplanten rund 144

Wohneinheiten werden fur etwa 300 zusatzliche Bewohner sorgen, was einem

Wachstum der Gemeinde um rund 10% entspricht.

Als erstes wird der Hof 1 inklusive der dffentlichen Flachen zwischen Birkenweg
und Kanderweg entwickelt. Die Hofe Nr. 2 und Nr. 3 folgen zeitlich versetzt. Da-
her werden die festgesetzten Larmschutzmalnahmen sudlich des Kanderwegs

erst erforderlich, wenn Hof Nr. 3 erstellt wird.

Die Realisierung erfolgt im Wege einer Konzeptvergabe. Hierbei werden von
potentiellen Investoren auf Basis von marktiublichen, festen Grundstuckspreisen
Ideen fur eine Umsetzung der einzelnen Baukodrper abgefragt, die sich durch so-
ziale oder gestalterische Elemente oder besondere Wohnungstypen auszeich-
nen. Ziel der Konzeptvergabe ist die Schaffung von drei individuellen Wohnho-

fen, die fur die Gemeinde und Bewohner einen Mehrwert bieten.
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BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND DER BEHORDEN

Formelle Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB

Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde in der Zeit vom 11. Marz 2019 bis 12. April

2019 durchgefiihrt. Von der Offentlichkeit wurden mehrere Stellungnahmen ab-

gegeben. Diese betrafen im Wesentlichen die folgenden Themenfelder:

Das Gebiet schotte sich gegen die umliegende Bebauung ab; die Bebau-
ung fuge sich nicht ein.

Stellungnahme: Die Gebaudetypologie weicht in der Tat von der umgeben-
den vorwiegend auf Einfamilienhdusern bestehenden Bebauung ab. Die
Gebéaude bilden aufgrund ihrer groReren Dichte ein eigenes Quartier, wel-
ches auch als solches von auRen erkennbar ist. Aufgrund seiner GroRe kann
diese Siedlung von der Typologie auch fir sich stehen. Die geplante Gestal-
tung und Anordnung der Baukorper sind Ergebnis eines stddtebaulichen
Wettbewerbs. Vom Preisgericht wurden diese Aspekte positiv hervorgeho-
ben.

Die geplante Konzeptvergabe soll mit den Grundsatzen eines durchmisch-
ten Quartiers und vielfaltiger Bewohnerschaft dafur sorgen, dass esim Quar-
tier auch Angebote fur die umliegenden Bewohnerinnen und Bewohner
gibt. Die durch die Konzeptvergabe beabsichtigte groRere Bandbreite bei
der Gestaltung der Geb&aude soll dazu beitragen, dass der auRere Eindruck

einladender wirkt.

Umliegende Grundstiicke wirden aufgrund der Bebauung und bzw. Ver-
schattung einen deutlichen Wertverlust erfahren.
Stellungnahme: Durch den Wegfall des Larms durch die Sportplatze ist ten-

denziell eher mit einem Wertzuwachs als einem Wertverlust zu rechnen.

Die Zufahrt zur Tiefgarage an der Birkenweg sei aufgrund des nahegelege-
nen Spielplatzes gefahrlich.

Stellungnahme: Der Spielplatz ist eingezaunt. Daher besteht keine unmittel-
bare Gefahr von auf die StralRe laufenden Kindern. Weiterhin sind durch die
Tiefgarage (max. 69 Stellplatze) keine Uberméalig groRen Fahrzeugbewe-

gungen zu erwarten. Die Mehrzahl der Ausfahrten ist morgens zu erwarten.
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Im Rahmen der Konzeptvergabe wird auch die Lage der Tiefgaragenzufahr-
ten uUberpruft. Eine Verlegung von zwei der drei Zufahrten zur Stralle ,,Am

Sportplatz® ist hierbei ebenfalls Teil der Uberlegungen.

Im Gebiet komme es heute zu Problemen mit parkenden Autos aufgrund
des Spielplatzes und mangelnder Kapazitat des Supermarktes.

Stellungnahme: Der Sachverhalt ist der Gemeinde bekannt. Es ist jedoch
nicht Aufgabe der Gemeinde, fur Spitzenzeiten des Supermarktes fur zusatz-
liche Parkplatze zu sorgen. Das neue Quartier bietet jedoch zumindest so
viele Parkplatze fur die Bewohner, dass keine zusatzlichen Fahrzeuge auf der

Stralle abgestellt werden mussen.

In den Kindergéarten und Schulen sei nicht ausreichend Kapazitat fur die Auf-
nahme von Kindern aus dem Gebiet vorhanden.

Stellungnahme: Die Gemeinde ist sich der geringen Kapazitatsreserven in
diesem Bereich bewusst. Daher ist die Gemeinde standig auf der Suche
nach zusatzlichem Personal. Das Neubaugebiet soll auch zur Entlastung die-

ser Einrichtungen in drei Abschnitten realisiert werden.

8.2. Formelle Beteiligung der Behdrden nach § 4 (2) BauGB

Von den Behorden sowie Tragern offentlicher Belange wurden Stellungnahmen

abgegeben. Diese konnten grotenteils bertcksichtigt werden, sodass der Plan

in einigen Teilen erganzt wurde. Die Anpassungen haben aber keine Anderung

an den Grundzugen der Planung zur Folge.

Das Landratsamt (LRA) regt eine Erganzung der textlichen Festsetzungen in
folgenden Bereichen an: Umgang mit Niederschlagwasser auf 6ffentlichen
und privaten Verkehrsflachen sowie zum Einsatz von Warmepumpen.
Stellungnahme: Die vorgeschlagenen Festsetzungen wurden Gilbernom-
men.

Das LRA wendet ein, dass die Planung dem Trennungsgrundsatz widerspre-
che. Hieraus resultierten Larmprobleme. Die dauerhafte Einhaltung der
Larmwerte im kinftigen Wohngebiet sei fraglich, denn sie basiere auf unre-
alistschen Annahmen.

Stellungnahme: Das Trennungsgebot liegt in unmittelbarem Konflikt mit den

Grundsatzen der ,,Stadt der kurzen Wege* sowie dem Integrationsgebot als
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Ziel Landesplanung: Seitens der Landesplanung ist eine Integration von Su-
permaéarkten in eine integrierte Lage ausdrucklich gewtinscht. In diesem Fall
vollzieht sich der Wachstumsprozess jedoch umgekehrt wie im Regelfall, in
welchem sich der Betrieb an die Wohnnutzung annahert. Daher war ur-
sprunglich die Bildung eines Zwischenwertes 2 db(A) unterhalb des Mischge-
bietswertes vorgesehen. Dieser sollte deutlich machen, dass die Wohnnut-
zung aufgrund dessen Annaherung an einen bestehenden Gewerbebe-
trieb diesem groRlere Flexibilitat zubilligt, als in der TA-Larm fur ein WA ausge-
wiesen. Dieser Ansatz wurde jedoch nicht weiterverfolgt, da der Fachbe-

reich Immissionsschutz dies nicht mitzutragen bereit war.

Grundsatzlich bestinde die Mdglichkeit, die erste Gebaudereihe als Urba-
nes Gebiet auszuweisen. So lieen sich zwar auf dem Papier die meisten
Schallschutzbelange ohne MaRnahmen beseitigen (aufgrund der héheren
Grenzwerte), in der Realitat wirden die Konflikte das Wohnen am Kander-
weg deutlich unattraktiver gestalten, da es zu deutlich mehr Schallemissio-

nen k&ame als in der hier vorgeschlagenen Regelung.

o Das LRA schlagt vor, die Abwagung auf mogliche Beeintrachtigungen des
Allgemeinen Wohngebietes durch die westlich des Plangebietes liegenden
landwirtschaftlichen Flachen zu erganzen.

Stellungnahme: Die Begrindung wurde erganzt.

e Das LRA sowie der ANUO weisen auf einige Sorten in den Pflanzenlisten hin,
die hier nicht heimisch seien. Es bestiinden Alternativen, mit denen die hei-
mische Insektenwelt mehr anfangen kénne.

Stellungnahme: Die Pflanzenliste wurde in Teilen Gberarbeitet.

8.3. Erneute formelle Beteiligung der Offentlichkeit nach § 4a (3) BauGB
Wird erganzt.

8.4. Erneute formelle Beteiligung der Offentlichkeit nach § 4a (3) BauGB
Wird erganzt.
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9. FLACHENBILANZ

Gesamtflache:

davon

Allgemeines Wohngebiet:

Verkehrsflachen (6ff.):
Verkehrsflachen (privat):
Entwéasserungsflachen
Offentliche Griinflachen

Verkehrsgrin

STADTBAU LORRACH

[ /ﬁ,;@.\_ m_
i.A. Stephan Farber,
Stadtplaner

2,09 ha

1,70 ha
0,21 ha
0,05 ha
0,05 ha
0,07 ha
0,01 ha

Gemeinde Binzen, den

Andreas Schneucker,

100 %

81 %
10 %
2%
2%
3%
1%

BUrgermeister

Fassung: ern. OL
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	Die Höhenlage der Gebäude wird am Haupteingang der Gebäude als Oberkante Rohfußboden EG in Meter über NN festgesetzt. Abweichungen von +20/-10 cm sind zulässig, wenn die Fußbodenhöhe dadurch nicht unterhalb der nächstliegenden öffentlichen Verkehrsflä...
	3. Maß der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m § 16 (2) BauNVO
	Das Maß der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die maximal zulässige Grundflächenzahl (GRZ) gemäß Planeintrag, die durch Baugrenzen definierten überbaubaren Grundstücksflächen, die zwingende Anzahl Vollgeschosse sowie durch die maximal zulässige Hö...
	3.1. Grundflächenzahl (GRZ) Die maximal zulässige GRZ ist per Eintrag im Lageplan festgesetzt. Diese kann durch Zufahrten, Zuwege, Nebenanlagen, Tiefgaragen und versiegelte Flächen bis zu einer GRZ von 0,8 (Kappungsgrenze gem. § 19 (4) BauNVO) übersch...
	3.2. Baugrenzen Untergeordnete Bauteile dürfen die Baugrenzen in Richtung der öffentlichen Verkehrsflächen um 0,5 m überschreiten. Auf den straßenabgewandten Seiten sind Überschreitungen bis zu 1,5 Metern zulässig.
	3.3. Vollgeschosse (zwingend) Die Anzahl Vollgeschosse ist im Planteil festgesetzt.
	3.4. Höhe baulicher Anlagen (HbA) Die Höhe baulicher Anlagen ist in Bezug auf die festgesetzten Höhen der OK Rohfußboden bis zur Oberkante Dachhaut (Pflanzschüttung, nicht Attika) festgesetzt und wird im Planteil als Höchstmaß festgesetzt. Eine Übersc...

	4. Bauweise, überbaubare Grundstücksfläche § 9 (1) Nr. 2 BauGB
	4.1. Bauweise (§ 22 (2) BauNVO) In den Gebieten WA 1.1, 2.1 und 3.1 sind nur Einzelhäuser zulässig.
	In den übrigen Gebieten gilt die offene Bauweise.
	4.2. Überbaubare Grundstücksfläche (§23 (3) BauNVO) Die überbaubaren Grundstücksflächen ergeben sich aus den im Planteil festgesetzten Baugrenzen.

	5. Von der LBO abweichende Tiefe der Abstandsflächen § 9 (1) Nr. 2a BauGB
	Sollte der erforderliche Grenzabstand gemäß der Formel 0,4 x Höhe einen Wert von mehr 3,00 Metern ergeben, wird dieser bei 3,00 Metern gekappt.

	6. Flächen für Nebenanlagen, Stellplätze und Tiefgaragen § 9 (1) Nr. 4 BauGB
	Nebenanlagen i.S. §14 BauNVO und nach § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO sind, sofern es sich um Gebäude handelt, wie folgt zulässig:
	6.1. Carports, Stellplätze und Tiefgaragen sind nur innerhalb der hierfür festgesetzten Flächen sowie innerhalb der Baufenster zulässig. Garagen sind unzulässig.
	In den Gebieten WA 1.6, 2.6 und 3.4 gilt außerdem: sofern das Baufeld mit einer Hausgruppe bebaut wird, ist zwischen Gebäude und Straße nur ein Stellplatz pro Gebäude zulässig; der zweite Stellplatz ist neben der Hausgruppe in der festgesetzten Stellp...
	6.2. Terrassen sind außerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen bis zu einer Tiefe von 3,0 Metern und einer Fläche von maximal 15 m² zulässig.
	6.3. Terrassenüberdachungen sind mit Ausnahme von Markisen im gesamten Plangebiet unzulässig.
	6.4. Überdachte Fahrrad-Abstellanlagen sind je Baufenster bis zu einer Größe von 12 m² auf den nicht-überbaubaren Grundstücksflächen zulässig, sofern sie sich im direkten Umfeld der Gebäude-Eingänge befinden.
	6.5. Ausschließlich in den Gebieten WA 1.6, 2.6 und 3.4 sind sonstige Nebenanlagen (z.B. Sichtschutzwände) mit Ausnahme von Stellplätzen i.S. §14 BauNVO und nach § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO auch auf den nicht-überbaubaren Grundstücksflächen zulässig.
	6.6. Wärmepumpen, Lüftungsanlagen und Klimageräte sind mit baulichen Anlagen zu gruppieren (z.B. Hauptgebäude, Schuppen).

	7. Von Bebauung und Nebenanlagen freizuhaltende Sichtflächen   § 9 (1) Nr. 10 BauGB
	Die Bereiche der Einmündungen in die Straße „Am Sportplatz“ sind die im Planteil festgesetzten Sichtflächen von baulichen Anlagen, Nebenanlagen, Einfriedungen und Bepflanzungen mit mehr als 0,8 m Höhe über Straßenniveau freizuhalten.

	8. Verkehrsflächen, Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt § 9 (1) Nr. 11 BauGB
	8.1. Im Lageplan werden öffentliche und private Verkehrsflächen festgesetzt.
	8.2. In den im Planteil gekennzeichneten Bereichen sind Grundstückszu- und -ausfahrten von bzw. in den Kanderweg, Birkenweg sowie Am Sportplatz nicht zulässig.

	9. Behandlung von Niederschlagswasser § 9 (1) Nr. 14 und 16 c BauGB
	9.1. Im öffentlichen Raum sind zur Versickerung und Ableitung von Niederschlagswasser auf den Flächen besonderer Zweckbestimmung wegbegleitende Mulden-Rigolen-Systeme festgesetzt. Diese Flächen dürfen auf Höhe der jeweiligen Hauseingänge auf einer Bre...
	9.2. Für die privaten Flächen wird festgesetzt: Stellplätze sind zu begrünen und Wege mit wasserdurchlässigen Belägen zu gestalten. Zusätzliches Oberflächenwasser ist in die angrenzenden privaten Freiflächen zu leiten oder an die Regenwasser-Entwässer...
	Für private Stellplätze gilt: Eine Versickerung muss über 30 cm des belebten und begrünten Oberbodens oder über geeignete Filtereinrichtung (z.B. Spezialsubstrat) erfolgen.
	9.3. Die Gebäude sind mit einem zumindest extensiv begrünten Flachdach vorzusehen, was einen Teil des Niederschlagswassers zwischenpuffert bzw. verdunsten lässt. Das Wasser ist dann einer Regenwasser-Zisterne zuzuführen, deren Nutzung für Grauwasser e...
	9.4. Nutzung von Regenwasser als Brauchwasser

	10. Versorgungsflächen § 9 (1) Nr. 12 BauGB
	Stromverteilerkästen sind an den festgesetzten Standorten vorgesehen. Dort sind diese in einer Flucht mit den ebenfalls festgesetzten Hecken zu setzen (vgl. Planteil). Dafür notwenige Leitungen durch private Grundstück sind zu dulden.

	11. Öffentliche Grünflächen § 9 (1) Nr. 15 BauGB
	Öffentliche Grünflächen mit Zweckbestimmungen „Spielplatz“ sowie „Park“.
	12. Flächen für Leitungsrechte § 9 (1) Nr. 21 BauGB
	Die Höfe und die Wege werden mit einem Gehrecht zu Gunsten der Öffentlichkeit versehen und sind dauerhaft zugänglich zu halten.
	Im Norden des Plangebiets wird ein Leitungsrecht zu Gunsten von Versorgungsträgern und dem Hof 1 festgesetzt, um hier Raum für Ver- und Entsorgungsleitungen zu haben. Für die Anbindung der Baufelder 16, 26 und 34 an die öffentlichen Netze wird ein geg...
	Südlich des Kanderwegs verlaufen unter der Oberfläche gem. Eintrag im Lageplan unterirdische Versorgungsleitungen (Wasser, Telekom, Gas). An dieser Stelle ist ein Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungsträger erforderlich.

	13. Gebiete, in denen bei der Errichtung von sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische Maßnahmen für die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wärme oder Kälte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Wärme-Kopplung g...
	Vor Errichtung von Wärmepumpen, Lüftungs- oder Klimageräten ist nachzuweisen, dass die Immissionsrichtwerte gemäß TA Lärm um 6 dB(A) unterschritten werden und somit der Immissionsbeitrag nicht relevant zur Gesamtbelastung beiträgt, oder es ist nachzuw...

	14. Flächen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen (Wirksamkeit tlw. unter Bedingungen) § 9 (1) Nr. 24 i.V.m. § 9 (2) Nr. 2 BauGB
	14.1. Grundsätzliche Festsetzungen:
	14.2. Festsetzungen, die erst mit Bezug der Gebäude des „Hofs 3“ wirksam sein müssen:

	15. Flächen und Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft § 9 (1) Nr. 20 und 25 BauGB
	15.1. Zur Sicherstellung einer Mindest-Durchgrünung sind je angefangenen 300 m² Grundstückfläche je ein Bau gem. Pflanzenliste 1 Typ d) oder e) anzupflanzen. Festgesetzte Bäume mit Standort können hierbei mitgerechnet werden. Die Bäume sind dauerhaft ...
	15.2. Pflanzfestsetzungen: Im Plangebiet sind heimische Sträucher gem. Festsetzung (Sorten siehe Pflanzenliste 2) anzupflanzen. Die Hecken sind entlang der Straßeneinmündungen und in den Höfen max. 0,80 Meter hoch zu halten. In den übrigen Bereichen d...
	15.3. Soweit im Planteil Baumstandorte festgesetzt wurden, können diese um bis zu zwei Meter verschoben werden.
	15.4. Bei Baum- oder Buschpflanzungen im Straßenraum sind ggfs. darunter verlaufende Leitungen gegen Einwuchs zu sichern.
	15.5. Gemäß Festsetzungen im Lageplan sind die Grundstücke teilweise mit Hecken abzugrenzen. Diese dürfen je Hauszugang auf einer Länge von 2,50 Metern unterbrochen werden.
	15.6. Stellplätze sind zu Nachbargrundstücken hin mit einer Schnitthecke gem. Pflanzenliste 2 in einer Höhe von max. 1,20 Metern abzupflanzen.
	15.7. Anpflanzungen von Bäumen sind als 3x verpflanzte Bäume mit Stammumfang mind. 18 – 20 cm; zur Sicherstellung ausreichender Wachstumsbedingungen auf befestigten Flächen ist auf ein ausreichendes Volumen des durchwurzelbaren Bereichs zu achten (min...
	15.8. Alle Dachflächen sind zumindest extensiv zu begrünen. Die Dicke der Pflanzschicht muss mindestens 12 cm betragen.
	15.9. Die Bodenüberdeckung der Tiefgaragen muss mindestens 60 cm betragen.
	15.10. Keller sind mittels geeigneter Maßnahmen (weiße Wanne, Anbringen von Dichtungen) gegen sich im verfüllten Arbeitsraum sammelndes und aufstauendes Regenwasser und ggf. Schichtwasser zu schützen. Die Verlegung von Dränagen um das Bauwerk und dere...
	15.11. Das Niederschlagswasser privater Hofflächen oder Stellplätze ist über eine mindestens 30 cm dicke begrünte Oberbodenzone als natürlicher Filter oder über ein hierfür vom DiBt zugelassenes Filtersubstrat vor der Einleitung in die Rigolen vorzure...


	II Anlagen
	Pflanzenliste 1:
	a) Laubbäume mit Dachcharakter
	b) Laubbaumarten 2. Wuchsordnung
	c) Laubbaumarten mit Blühaspekt 2. Wuchsordnung
	d) Obstbaum 2.-3. Wuchsordnung
	e) (Zier-) Obstgehölz mehrstämmig

	Pflanzenliste 2:
	f) Sommergrüne Schnitthecken
	g) Gräserhecken 80 cm Höhe


	III hinweise
	1. Archäologische Denkmalpflege
	Falls bei Erdarbeiten Bodenfunde zutage treten, ist das Landesamt für Denkmalpflege im Regierungspräsidium Stuttgart, Dienstsitz Freiburg, per Post, per Fax; 0761/208-3599 oder per E-Mail; abteilung8@rps.bwl.de, unverzüglich zu benachrichtigen. Gemäß ...

	2. Kampfmittel
	3. Hochwasser
	Das Plangebiet ist von einem hundertjährigen Hochwasser (HQ100) nicht betroffen. Im Falle eines extremen Hochwassers kann das Areal 0,1m von einer Überflutung betroffen sein. Daher sollten Kellerabgänge und Tiefgaragenzufahrten entsprechend angepasst ...

	4. Umgang mit Radon
	5. Flächen für Gemeinschaftsanlagen; Spielplätze
	Im Plangebiet ist eine Öffentliche Grünfläche mit Zweckbestimmung „Spielplatz“ festgesetzt. Diese übernimmt jedoch nicht die Funktionen der notwendigen Spielplätze i.S. der LBO. Diese sind je Hof 1x herzustellen.


	BPL-04 ÖBV
	1. Dächer und Dachaufbauten § 74 (1) Nr. 1 LBO
	Zulässig sind für Hauptbaukörper und Nebenanlagen ausschließlich Flachdächer (Dachneigung 0 – 3 ). Technische Dachaufbauten bis 0,75m sind zulässig, wenn Sie von der Dachkante mind. einen Meter zurückbleiben. Die Dächer sind zumindest extensiv mit ein...

	2. Anlagen zur Gewinnung von erneuerbaren Energien § 74 (1) Nr. 1 LBO
	2.1. Solare Energiegewinnung Bei Flachdächern ist eine Aufständerung bis zu einer Höhe von 0,75 Metern über der Dachfläche zulässig. Als Dachfläche gilt die oberste befestigte Ebene des Daches, also die Pflanzschüttung oder entsprechend. Die Höhe ist ...
	2.2. Windenergie

	3. Werbeanlagen § 74 (1) Nr. 2 LBO
	Werbeanlagen sind nur an der Stätte der Leistung sowie innerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen zulässig. Werbeanlagen oberhalb der Brüstungslinie des ersten Obergeschosses oder als Dachaufbauten sind unzulässig.
	Die Größe von Werbeanlagen darf maximal  3% der jeweiligen Fassadenfläche betragen, die Höhe von Einzelbuchstaben und Schriftbändern darf maximal 0,4 Meter betragen. Werbeanlagen sind in Einzelbuchstaben, als Buchstaben-Schriftband, oder als Betreiber...
	Zur Fassade senkrecht angeordnete Werbeanlagen (Stechschilder) dürfen maximal 0,5 Meter auskragen.
	Werbeanlagen sind nur unbeleuchtet oder indirekt beleuchtet zulässig; Lichtwerbung am Himmel ist unzulässig.

	4. Grundstücksgestaltung § 9 (1) LBO i.V.m. § 74 (1) Nr. 3 LBO
	4.1. Zu den öffentlichen Verkehrsflächen ist ein bodengleicher Übergang herzustellen. Abgrabungen am Gebäude sind mit Ausnahme von Lichtschächten und Kellerabgängen unzulässig.
	4.2. Tiefgaragen sind mit einer Bodenüberdeckung von mindestens 60 cm vorzusehen.
	4.3. Die unbebauten Grundstücksflächen sind mit heimischen Pflanzen gärtnerisch anzulegen und zu unterhalten. Flächige lose Material- und Steinschüttungen (insbesondere sog. „Schottergärten“) sind unzulässig.

	5. Einfriedungen § 74 (1) Nr. 3 LBO
	Einfriedungen als Abgrenzung zum öffentlichen Straßenraum dürfen nicht höher als 1,20 Meter sein, in festgesetzten Bereichen an Kreuzungen sowie auf den hofseitigen Bereichen nicht höher als 0,8 Meter.
	Einfriedungen als Abgrenzung zwischen Privatgrundstücken dürfen nicht höher als 1,20 Meter sein. Einfriedungen sind transparent, luft- und lichtdurchlässig zu gestalten. Zäune sind mit einer Hecke zu hinterpflanzen. Einfriedungen als Mauern oder aus K...
	In den Gebieten WA 1.6, 2.6 und 3.4 sind Sichtschutzwände bis zu einer Tiefe von 3,0 Metern und einer Höhe von 1,70 Metern ausnahmsweise zulässig.

	6. Stellplätze § 74 (2) Nr. 2 LBO
	6.1. Anzahl notwendiger Stellplätze
	Ungerade Werte (z.B. 2,25) sind grundsätzlich aufzurunden.
	6.2. Notwendige Stellplätze für Gewerbebetriebe
	Die Ablösung notwendiger Stellplätze wird empfohlen.


	BPL-05 Begr
	1. Allgemeines, Vorbereitende Bauleitplanung
	1.1. Geltungsbereich
	1.2. Räumliche und strukturelle Situation
	1.3. Verfahren
	1.4. Bestehende Bauleitpläne und vorbereitende Bauleitplanung
	1.5. Erfordernis der Planung
	1.6. Städtebauliches Konzept und Planungsalternativen

	2. Planungsrechtliche Festsetzungen
	2.1. Art der baulichen Nutzung
	2.2. Höhenlage baulicher Anlagen (HbA)
	2.3. Maß der baulichen Nutzung, Höhenentwicklung
	2.4. Von der LBO abweichende Tiefe der Abstandsflächen
	2.5. Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung, Zufahrtsverbote
	2.6. Flächen für Geh- und Leitungsrechte
	2.7. Flächen für Ver- und Entsorgungsanlagen
	2.8. Öffentliche Grünflächen
	2.9. Nebenanlagen
	2.10. Flächen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen / Festsetzungen unter Bedingungen
	2.11. Gebiete, in denen bei der Errichtung von sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische Maßnahmen für die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wärme oder Kälte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Wärme-Kopplung...
	2.12. Flächen und Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

	3. Örtliche Bauvorschriften
	3.1. Gestaltung der Gebäude und Freiflächen
	3.2. Stellplätze

	4. Umweltbelange
	4.1. Artenschutz:
	Das Plangebiet wird bisher als Sportplatz genutzt. Die Rasenfläche wird intensiv gepflegt und entsprechend gedüngt und gemäht. Daher sind die Flächen für geschützte Pflanzen und Tiere weder als Nahrungs- noch als Bruthabitat von Bedeutung.
	4.2. Landwirtschaft:
	Jenseits der Straße „Am Sportplatz“ liegen landwirtschaftlich genutzte Flächen. Auf den Flächen werden u.a. Salat und Erdbeeren angebaut. Obstbäume stehen in diesem Bereich nicht.
	4.3. Schutzgut Boden und Wasser:
	4.4. Schutzgut Mensch:
	4.5. Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt:
	4.6. Schutzgüter Klima und Luft:
	4.7. Schutzgut Kultur:
	4.8. Schutzgut Landschaft:
	4.9. Hochwasser:
	4.10. Starkregen-Ereignisse:
	Aus den Unterlagen des Landratsamts geht hervor, dass es im Falle von Starkregen-Ereignissen nicht zu besonderen Situationen kommt, d.h. es kommt nicht zum Eintritt von Wasserströmen von der Hangseite (Birkenweg) her.
	Im Falle von Starkregen-Ereignissen ist jedoch die Kanalisation in der Regel nicht in der Lage, die Regenmengen direkt abzuführen, weshalb es zu lokalen Einstauungen an Straßen, Tiefgaragen usw. kommen kann.

	5. Verkehr
	6. Infrastruktur
	7. Realisierung
	8. Beteiligung der Öffentlichkeit und der Behörden
	8.1. Formelle Beteiligung der Öffentlichkeit nach § 3 (2) BauGB
	8.2. Formelle Beteiligung der Behörden nach § 4 (2) BauGB
	8.3. Erneute formelle Beteiligung der Öffentlichkeit nach § 4a (3) BauGB
	8.4. Erneute formelle Beteiligung der Öffentlichkeit nach § 4a (3) BauGB

	9. Flächenbilanz


